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Vorbemerkung

Die Stadt Zeven wurde 2008 in das Férderprogramm ,Stadtumbau West" aufgenommen.
Die Aufnahme in dieses Férderprogramm hat zur Folge, dass bisher altgenutzte gewerbli-
che Standorte fortentwickelt und wiedergenutzt werden sollen. In der Stadt Zeven sind
dies insbesondere der Druckereistandort und Einzelhandelsstandort ,Auf der Worth“. Die
Stadt Zeven mdchte dieses Férderprogramm nutzen, um AnstofReffekte zu mobilisieren,
um u. a. den Hauptgeschaftsbereich zu starken und um innerstédtische Brachfldchen zu
entwickeln. Die Stadt Zeven mdéchte hiermit zudem einen Beitrag leisten, sich als Arbeits-
und Wohnstandort zu prasentieren. Daher hat die Stadt Zeven im November 2008 die
GMA Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Biiro Kéln, mit der Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Zeven beauftragt. Die Un-
tersuchung verfolgt das Ziel, ein Entwicklungskonzept fiir den Einzelhandel in der Stadt
Zeven aufzustellen, das die Perspektiven fir den Einzelhandel sowie Empfehlungen fir
die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung aufzeigt. Dabei sind Aus-
sagen Uber das klinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustre-
bende Ausstattung mit Einzelhandelsfliachen sowie sinnvolle Veranderungen bzw. Ergéan-
zungen der Sortimente und der Standorte zu treffen. Vor dem Hintergrund der Bestands-
untersuchung und der daraus abgeleiteten Entwicklungsempfehlungen werden Standort-

empfehlungen zur Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe ausgesprochen.

Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnisse der Untersuchung zusammen und dient
der Stadt als Entscheidungsgrundlage fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstand-
ortes Zeven. Die GMA verpflichtet sich, die ihr im Rahmen der Erstellung des Gutachtens
zugeleiteten Informationen sowie die Ergebnisse der Untersuchung vertraulich zu behan-
deln. Die Weitergabe des Berichtes an Dritte bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Auftraggebers bzw. der GMA.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
Biiro Kéln

Kéln, im Juli 2009
KP/PB-aw
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I Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung

Die im Jahr 1974 gebildete Samtgemeinde Zeven umfasst gegenwartig mit der Stadt Ze-
ven und den Mitgliedsgemeinden Elsdorf, Gyhum und Heeslingen insgesamt ca. 22.600
Einwohner. Die dem Landkreis Rotenburg (Wimme) angehorige Samtgemeinde liegt im
Stadtedreieck Bremerhaven, Bremen und Hamburg und verfiigt iber einen hohen Wohn-
und Freizeitwert sowie eine verkehrsglinstige Zuordnung zur Autobahn A 1 (Hansalinie)

Bremen - Hamburg mit Anschluss Utber die Bundesstrafie 71.

In den Jahren 1994, 2003 und 2004 wurden im Auftrag der Stadt Zeven Einzelhandelsun-
tersuchungen mit unterschiedlichen Aufgabenstellungen erarbeitet. Die zwischenzeitlich
eingetretenen Veranderungen in der Angebots- und Nachfragesituation und im Standort-
wahlverhalten der Einzelhandelsunternehmen begriinden die vorliegende Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Zeven. Ausgelost durch verschie-
dene Anfragen des groRflachigen Einzelhandels beziiglich einer Ansiedlung in der Stadt
Zeven werden in einem die Gesamtstadt bzw. die Samtgemeinde Ubergreifenden Konzept
die 6konomischen Ausgangsdaten ermittelt und Leitlinien fiir eine Weiterentwicklung des
Zentrenkonzeptes aufgestellt. Unter Einbeziehung in das z. Z. laufende Foérderprojekt
~stadtumbau West" der Stadt Zeven behandelt das aktualisierte Einzelhandelskonzept fir

die Gesamtstadt insbesondere folgende Aspekte:

] Angebots- und Nachfragesituation in der Samtgemeinde Zeven sowie regionale

Rahmenbedingungen,

" Starken-Schwachen-Profil des Einkaufs- und Versorgungsstandortes Zeven und
daraus abgeleitete Mainahmen zum Abbau von Standortdefiziten bzw. zur Stand-
ortaufwertung,

| Bewertung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Ein-
kaufslagen der Stadt im Hinblick auf stédtebauliche Anspriiche sowie Standortan-

forderungen des Handels,

L Entwicklungsperspektiven (Szenarien) fiir die Einkaufsstadt Zeven, insbesonde-

re fur die Innenstadt,



Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stadt Zeven GMA /

| Abgrenzung der ,,zentralen Versorgungsbereiche* gemal BauGB sowie Mafi-

nahmen zur nachhaltigen Sicherung einer wohnungsnahen Grundversorgung,

= bauplanungsrechtliche Strategie i. S. einer raumordnerisch und stadtebaulich

vertraglichen Einzelhandelsentwicklung,

" stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen groRflachiger
Einzelhandelsansiedlungen am Standort Auf der Worth unter dem Aspekt der Si-
cherung und Erhaltung eines vielseitigen Warenangebotes und einer vitalen In-

nenstadt.

2. Methodik

In Analogie zur Systematik der amtlichen Statistik werden die Betriebe nach dem Schwer-
punkt ihrer Umsatztatigkeit zugeordnet. Der vorliegenden Untersuchung liegt eine Fein-
gliederung zugrunde, die sich an die Gliederung der Einzelhandelsstatistik anlehnt. Dabei
unterscheidet die GMA-Systematik:

1. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Getranke, Tabak, Backerei- und

Fleischereihandwerk),

2. Gesundheit und Kérperpflege (inkl. Drogerie-, Parfimerie- und Apothekenwaren,
Sanitatsbedarf),

3. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf,

4. Blcher, Zeitschriften, Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS), Spielwaren,

0. Bekleidung, Schuhe, Sport (inkl. Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe,
Lederwaren, Sportbekleidung / -schuhe),

6. Elektrowaren (inkl. ElektrogroR3- / -kleingerate, -zubehér, Beleuchtung, Unterhal-

tungselektronik, Ton- / Bildtréager, Computer / Telekommunikation, Foto / Zubehér),

7. Hausrat, Mdbel, Einrichtungsgegenstande (inkl. Haushaltswaren / Glas, Porzellan,
Keramik (GPK), Geschenkartikel, Mdbel, Kiichen, Antiquitaten, Kunstgegensténde,

Heimtextilien, Kurzwaren / Handarbeitsartikel),
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8. Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Teppiche /
Bodenbelage, Optik, Uhren / Schmuck, Autozubehor, Fahrrader / Sportgerate
ete.).

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf folgenden primarstatistischen Erhebungen,

die im Rahmen der Strukturuntersuchung durchgefiihrt wurden:

® Bestandsaufnahme aller in der Samtgemeinde Zeven ansassigen Betriebe des
Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks (= Totalerhebung) durch GMA-
Mitarbeiter im Januar 2009,

m Kartierung der Geb3dudenutzungen im Oriskern durch GMA-Mitarbeiter im Janu-
ar 2009,
n Kundenwohnorterhebung, die von insgesamt 44 Einzelhandels- und Laden-

handwerksbetrieben zur Ermittlung des Kundeneinzugsbereichs durchgefihrt wur-
de; hierbei wurden in einem Zeitraum von jeweils zwei Wochen im Januar und
Februar 2009 die Wohnorte von ca. 26.600 Kunden erfasst.

Die Ergebnisse des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden am 15.06.2009 in einer

offentlichen Ratssitzung der Stadt Zeven vorgestelit und diskutiert.

3. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

31 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte ist in entscheidendem Malte von der
gestiegenen Mobilitdt der Verbraucher beeinflusst worden.! Einerseits entstanden im
Zuge des Suburbanisierungsprozesses in vielen Wohngebieten neue Einzelhandels-
standorte. Andererseits wurde durch die Massenmotorisierung die Konzentration von Ein-

zelhandelbetrieben an Pkw-arientierten Standorten aulRerhalb gewachsener Innenstédte

L So stieg zwischen 1960 und 2008 der Pkw-Bestand von ca. 5,8 Mio. (alte Bundeslé&nder)
auf ca, 41,2 Mio. Pkw an (Quelle: Kraftfahrt-Bundesamt).
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oder Nahversorgungslagen erméglicht.

Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten ist zwischen dem Versorgungs- und dem Erlebnis-
einkauf zu unterscheiden. Wahrend die reine Bedarfsdeckung moglichst unkompliziert
und preisbewusst erledigt werden soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbe-

schaftigung, bei der das Einkaufserlebnis im Vordergrund steht.

Mit der Steigerung der Mobilitdt und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbe-
werb um den Kunden intensiviert hat. Die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel

beziehen sich auf folgende Faktoren:

B alle Waren des taglichen Bedarfs in einem Geschéft kaufen zu kénnen (One-Stop-
Shopping)

. aus einem groflen Angebot auswahlen zu kénnen (Angebotsvielfalt)

= die Geschéfte gut erreichen zu kénnen (Erreichbarkeit)

u die jeweils gewlinschte Menge eines Produktes kaufen zu kénnen (Mengenverfiig-
barkeit)

] zur gewlinschten Zeit einkaufen zu kénnen (Offnungszeiten)

L in einer ansprechenden Atmosphare einkaufen zu kdnnen (Einkaufsatmosphare)

" zu niedrigen Preisen einkaufen zu kénnen (Preis)

= ein qualitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitat)

= in mehreren gleichartigen Geschaften einkaufen zu kénnen (Vielzahl der Geschaf-
te)

E in unterschiedlichen Geschaften einkaufen zu konnen (Betriebsformenvielfalt)

= bequem einkaufen zu kénnen (Convenience).

Die in den letzten Jahren eingetretenen Kaufkraftsteigerungen haben im Zusammenwir-

ken mit stabilen Nahrungsmittelpreisen zu berdurchschnittlichen Ausgabesteigerungen

i Die Inanspruchnahme eines Discountangebotes oder eines Kleinpreiskaufhauses einer-

seits und des Feinkosthandels oder des hochpreisigen Bekleidungsfachgeschaftes ande-
rerseits stellt fir viele Konsumenten heute keinen Widerspruch mehr dar.

4
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aullerhalb des Einzelhandelsangebotes (Wohnen, Verkehr, Gastronomie, Dienstleistun-
gen u. a.) gefiihrt.'

Eher langfristig dirften sich die demografischen Entwicklungen niederschlagen. Ge-
mal aktueller Prognosen ist von einem Rickgang der Wohnbevdlkerung in Deutschland
von z. Z. ca. 82 Mio. auf ca. 77 Mio. im Jahre 2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel

der Einwohner &lter als 60 Jahre sein wird.

3.2  Flachen- und Standortentwicklung im Einzelhandel

Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Zahl der Einzelhandelsbetriebe aufgrund steigen-
der Einkommen und Konsumwiinsche bis etwa 1960 stetig zu. In der Folge setzie ein
Riickgang der eigenstandigen Betriebe, verbunden mit einer Zunahme von Filialbetrieben
ein (Konzentration). Begleitet wurde dieser Prozess von einem umfangreichen Wachs-
tum der Verkaufsflachen und einer Veranderung der Beschéftigtenstruktur im Einzelhan-
del mit mehr Teilzeitbeschaftigten bei gleichzeitig geringerem Qualifikationsniveau (Rati-

onalisierung).

Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1990 einen Verkaufsflichenzuwachs um
ca. 42 Mio. m? auf insgesamt 119 Mio. m? im Jahre 2007 verzeichnen. Das hohe Ver-
kaufsflachenwachstum ist dabei insbesondere auf den Boom groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe zurlickzuflhren, so dass die durchschnittliche GroRe eines Ladenge-
schéftes in Deutschland mittlerweile ca. 270 m? Verkaufsflache betragt. Vor dem Hin-
tergrund des hohen Verkaufsfiichenwachstums bei stagnierenden Einzelhandelsumsat-
zen ist eine ricklaufige Flachenproduktivitat im Einzelhandel zu konstatieren; diese Ent-

wicklung wird sich zukinftig fortsetzen.

Der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne zeigt im Zeitraum 1995 - 2001 einen nomi-
nalen Zuwachs um rund 12 Mrd. € auf knapp 388 Mrd. €, gleichbedeutend ca. 3 %. Dies
entspricht einer insgesamt riicklaufigen realen Umsatzentwicklung. Nach einer Phase

auch nominal ricklaufiger Umsatze steigt der Umsatz im Einzelhandel seit 2004 nominal

1 Seit dem Jahr 1995 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsum-
ausgaben von 35,2 % kontinuierlich auf 28,8 % im Jahre 2007 gesunken (Quelle: EHI).
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wieder an. Im Jahre 2007 lag der Umsatz bei ca. 396 Mrd. €, fir 2008 lag die nominale

Steigerung bei ca. 2 %, so dass real kein Wachstum zu verzeichnen ist.’

Neben einer insgesamt positiven Entwicklung der Volkswirtschaft sowie gesellschaftlicher
und demografischer Veranderungen hat insbesondere eine Neubewertung von Stand-
ortfaktoren und Standortqualitaten eine Veranderung der Handelslandschaft herbeige-
fihrt. Viele groRflachige Betriebe wie Mobelhauser, Baumérkte, Gartencenter, Heimtexti-
lienfachmérkte oder Autozubehérfachmarkte haben im Zuge ihres steigenden Flachenbe-
darfs die Innenstéadte bzw. Ortskerne verlassen. Hierbei waren insbesondere betriebswirt-
schaftliche Griinde (in erster Linie Grundstiickskosten) sowie Aspekte der Flachenverfiig-

barkeit und der verkehrlichen Erreichbarkeit ausschlaggebend.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mébeln /
Einrichtungsgegenstanden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln? an dezentralen Stand-
orten konzentriert, wahrend die Innenstadte bzw. Ortskerne ihre Position als Standorte fiir
Bekleidung, Schuhe, Elektronik, Uhren und Schmuck und andere hochwertige Sortimente
behauptet. Die feste Zuordnung einzelner Sortimente zu Betriebstypen oder Standortka-
tegorien wird jedoch ab Mitte der achtziger Jahre durch die Entwicklung der Randsorti-

mente in Frage gestellt.®

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhangige, iberwiegend Pkw-orientierte
,sekundére" Netz* hat nach der Entwicklung der Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser
durch die zunehmende Ansiedlung von (Nonfood-)Fachmarkten ein betrachtliches Eigen-
leben entwickelt. Zunehmend suchen auch Fachmarkte und Fachgeschéfte gezielt die
Agglomerationsvorteile im sekunddren Einzelhandelsnetz. Unter Berlicksichtigung der
nach wie vor zunehmenden Motorisierung wird das sekundédre Netz weiter an Bedeutung
gewinnen und damit zur Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen und

dezentralen Lagen fihren. Durch eine breit und tief gegliederte Angebotspalette am Stadt-

1 vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE)

2 Einzelhandel mit so genannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten, vgl. Kapitel IV.5. ,Ze-

vener Sortimentsliste”

3 Beispielhaft gelten Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u.a. heute als feste Sortiments-
bausteine (Randsortimente) des Mdébelhandels.

B. Tietz bezeichnet das Netz innerortlicher Zentren und Streulagen als primares Einzel-
handelsnetz, den Versandhandel und Direktvertrieb als tertidres Einzelhandelsnetz und
das Automobilhandels- und Tankstellenhandelsnetz als quartdres Handelsnetz; vgl. Tietz,
B., Rothaar, B.: City-Studie, Landsberg / Lech, 1991, S. 158 ff.

6
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rand wird die Stellung der Innenstéadte, Ortskerne und Stadtteilzentren weiter geschwécht,

sofern keine gezielten Gegenmalnahmen ergriffen werden.

3.3  Entwicklung der Betriebstypen

Mit den Flachen- und Standortverdnderungen gehen auch unterschiedliche Entwicklungen
der Betriebstypen einher. Gewinner seit Ende der siebziger Jahre sind die Fachmarkte,
fur die auch zukinftig mit einer deutlichen Erweiterung des Marktanteils zu rechnen ist.
Gliedert man den Einzelhandel nach den Wachstumschancen, so zéhlen insbesondere
Fachmarkte, leistungsfahige Fachgeschafte, Spezialanbieter, Mehrfachdiscounter, Ver-
brauchermérkte / SB-Warenhauser und der Versandhandel zu den Betriebstypen mit posi-
tiven Entwicklungsperspektiven, wahrend u. a. fiir kleine unprofilierte Fachgeschéfte und
Warenhauser Schrumpfungsrisiken bestehen (vgl. Abb. 1).

Abb. 1: Die Entwicklung der Marktanteile der Betriebstypen bis zum Jahr 2010
100% - . T — —
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Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Berechnungen des IfO-Instituts
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Tabelle 1:

Die Betriebstypendynamik im Einzelhandel

Entwicklungstendenzen

bisher

kiinftig

Marktanteilsverluste der Fachgeschéfte

Schwierigkeiten bei den Warenhauskonzernen,
weniger bei Mittelstandswarenh&usern

rapider Aufschwung der Verbrauchermérkte
Aufschwung der SB-Warenhé&user

lange Stabilitdt und neuerdings Bedeutungszu-
nahme des Versandhandels

Durchsetzung von Fachdiscountern bei Le-
bensmitteln

Durchsetzung der Fachmaérkte im Non-Food-
Bereich

Aufbau spezialisierter Hauszustellsysteme,
z. B. Getranke, Tiefkiihlkost

sehr starke Betriebstypendynamik mit Aufkom-
men neuer Betriebstypen

sehr starke Zunahme der Filialunternehmen,
Beginn der Multinetzpolitik

weitere Marktanteilsverluste der Fachgeschéfte

weitere Probleme einer Revitalisierung der Wa-
renhausformel, aber auch kraftige unter-
nehmensspezifische Unterschiede

stagnierende Marktanteile der Verbraucher-
markte, auch Umstellung auf Grofisupermarkte

Umstrukturierung der Formel vieler SB-
Warenhduser zu Mehrbranchenfachmarkten

Marktanteilsgewinne des Versandhandels vor
allem auf Grund der Sammelbesteller mit com-
puterisiertem Bestell- und Informationssystem

noch gute Entwicklung der Lebensmittelfachdis-
counter mit unterschiedlichen Betriebstypen,
weiter hohe Preisaggression

weitere Durchsetzung der Fachmaérkte in allen
Non-Food-Branchen

ginstige Weiterentwicklung der Hauszustellsys-
teme nach Etablierung neuer Medien

eher geringe Betriebstypendynamik, aber Ver-
feinerung und Prazisierung der bisherigen For-
meln

eher noch starkere Zunahme der Filialunter-
nehmen, vor allem auch mit mehreren Netzen

Quelle:GMA-Darstellung 2009 in Anlehnung an Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bun-
desrepublik Deutschland bis zum Jahr 2010, Frankfurt / Main, 1992

Nach GMA-Einschétzung werden flr die Entwicklung des deutschen Einzelhandels in

der mittelfristigen Perspektive folgende Trends préagend sein:

= Verkaufsflaichen wachsen weiter.

Bereits Ende 2007 wurde in den alten Bundesléandern ein Verkaufsflachenbestand

ven ca. 98 Mio. m? erreicht. In den neuen Bundeslandern sind bis dato ca. 21 Mio.

m? etabliert. Der weitere Verkaufsflachenzuwachs wird sich auch zukiinftig zu etwa

zwei Dritteln aulerhalb der Stadtzentren vollziehen. Als Folge wird der Verdréan-

gungswettbewerb zu Lasten des City-Handels und der integrierten Staditeilzentren

und Nahversorgungslagen verschéarft,
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= Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort.
Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von (iber 2 Mrd. € wird
auf ca. 85 % anwachsen. In der Folge werden vor allem kleinflachige und unren-

table Betriebe in ungtinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden.

L] Fachmarkte und Discounter sind Motoren der Dynamik.
Die Umgestaltung der Einzelhandelsiandschaft wird in den kommenden Jahren
durch eine Expansion von groRen SB-Méarkten sowie Fachmarkte und Discounter
bestimmt, so dass ihre Marktanteile weiter ausbauen werden.’ Auch bei Shopping-

Centern ist mit einer weiteren Expansion zu rechnen.

L] Filialisierungswelle halt an.
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die
Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, welche Existenzgriindern im Einzel-

handel vielfach den Weg in die Selbststandigkeit ebnen, ebenfalls noch wachsen.

= Internet-Shopping gewinnt an Bedeutung.
Der ,E-Commerce" (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, insbeson-
dere in den Sortimenten Computer, Blicher und Tontrager. Bis 2010 ist insgesamt
ein Marktanteil von ca. 8 % zu erwarten. Bei Biichern und Tontragern sind sogar

Marktanteile von bis zu 30 % anzusetzen.

. Standort- und Unternehmensbindung sinkt weiter.
Im Verbraucherverhalten ist weiterhin ein steigendes Anspruchsniveau hinsichtlich
der Rahmenbedingungen des Einkaufs (u. a. Erreichbarkeit, Aufenthaltsqualitét,
Witterungsschutz, Sicherheit, Sauberkeit, Angebotsvielfalt) zu erwarten. Durch die
Steigerung der Mobilitat sind fiir den Kunden deutlich mehr Einkaufsstandorte er-
reichbar, so dass in Verbindung mit den veranderten Anspriichen die Standort- und

Betriebstreue weiter sinken wird (,Standort-Hopping“).

Fachmaérkte haben gegenwartig einen Marktanteil von ca. 22 - 23 %. Der Marktanteil von
Discountern liegt im Lebensmittelsektor bereits bei rund 42 %.
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4. Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist in der wohnungsnahen Versorgung eine Abwanderung von Einzel-
handelsbetrieben sowohl im l&ndlichen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebie-
ten festzustellen, die mit den Gbergeordneten Trends der Einzelhandelsentwicklung kor-
respondiert. Die Grundversorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen
Lebensmitteln, Zeitschriften, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln, Blu-
men und Apothekenartikeln in unmittelbarer Nahe des Wohnortes ist vielerorts nicht mehr
bzw. nur noch eingeschrankt mdglich, so dass zunehmend weiter entfernte Einkaufs-

schwerpunkte mit dem Pkw angefahren werden mussen.

Mit dem Rlckzug des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter Druck, so etwa Friseure, Reinigungen, Kreditinstitute oder Post. |dealtypisch sind
einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebate aus dem Lebensmittelbereich, son-
dern auch aus dem Konsumgtterbereich und dem Dienstleistungssektor zuzuordnen. Je
umfassender der Angebots- und Nutzungsmix strukturiert ist, umso hoher ist die Versor-

gungsqualitat und damit die Attraktivitat eines Geschéftszentrums.

Die Ursachen fur die Ausdlnnung des Einzelhandelsangebotes in Nahversorgungslagen

sind vielfaltig, lassen sich jedoch vereinfacht folgenden Faktoren zurechnen:

= Riicklaufige Anzahl der Betriebe: Nach einer Phase der Ausbreitung der Le-
bensmittelbetriebe in der Flache durch zusétzliche Kaufkraft und Suburbanisie-
rungsprozesse ist das Netz der lebensmittelbezogenen Nahversorgung wieder
weitmaschiger geworden (vgl. Abb. 2). Griinde hierfur sind der harte Kostendruck

der Unternehmen, der zur Schlielung von sog. Grenzertragsstandorten fiihrt.

. Steigende Anspriiche der Verbraucher: Die Verbraucher wiinschen auch im
Nahversorgungsbereich eine groRere Auswahl, die moglichst in einem Geschéft /
an einem Standort vorzufinden sein soll. Die Verbraucher sind dafiir bereit, langere
Fahrwege in Kauf zu nehmen. Die kleineren Betrieben im Wohnumfeld werden
haufig nur noch zum Einkauf des Erganzungsbedarfs (,Vergesslichkeitsbedarf)
aufgesucht, so dass diese Betriebe nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden

konnen.

10
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] Mobilitatsverhalten: Der Motorisierungsgrad und die Mobilitét der Bevélkerung ist
heute um ein Vielfaches hoher als zu der Zeit, als der klassische kleinstrukturierte
Lebensmitteleinzelhandel etabliet wurde. Auch &ltere Verbraucher nutzen ihr
Fahrzeug zum Einkauf und legen sich nicht nur auf eine Einkaufsstétte fest, Inso-
fern bedingen die gestiegenen Verbraucheranspriiche und die héhere Mobilitat ei-

ne geanderte Betriebsstruktur sowie neue Standortanforderungen.

5 Demografische Entwicklung: Die Verkleinerung der Haushalte fiihrt in bestehen-
den, fur eine "Nachverdichtung" des Wohnbestandes nicht geeigneten Siedlungs-
bereichen, tendenziell zu einer abnehmenden Einwohnerzahl im fuRlaufigen Ein-
zugsbereichen von Nahversorgungsbetrieben und damit zum Riickgang des Kun-

denpotenzials.

= Konzentrations- und Filialisierungstendenz: Die Zahl der Betreiber von Le-
bensmittelsupermérkten und -discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf ei-
ne Hand voll leistungsféhiger Anbieter reduziert, die vorwiegend bundesweit, z. T.
auch regional tatig sind. Filialunabhangige, inhabergefiihrte Lebensmittelgeschéfte

sind kaum noch anzutreffen.

o Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre
Standortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z.B.
Grundstiicksgrdfe, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit) erfiillen missen. Das unterneh-
merische Standortwahlverhalten divergiert dabei h&aufig mit den stédtebaulichen

Zielvorstellungen der Stadit.

n GroRenstruktur von Lebensmittelméarkten: Die Entwicklung der BetriebsgréRen
wird sich aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte auch zukiinftig zu gréReren
Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die betriebswirtschaftliche MindestgréRe fiir ei-
nen neuen frischeorientierten Lebensmittel-Supermarkt bei ca. 1.200 m? Verkaufs-

flache. Fiir die Zukuntft ist eine steigende Tendenz zu erwarten.

" Druck auf klassische Supermarkte: Wahrend der discountierende Lebensmittel-
einzelhandel in jlngerer Zeit auf stete Zuwachse verweisen kann, gerat der ,nor-
male Supermarkt” vielerorts unter Druck. Auf der einen Seite steht er im Preiswett-
bewerb mit den Discountern, auf der anderen Seite weist er aufgrund des Frische-

bereichs héhere Betriebskosten auf. Insgesamt stieg der Marktanteil der Lebens-

11
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mitteldiscountméarkte am gesamten Lebensmittel-Einzelhandelsumsatz im Jahr
1991 von ca. 23 % auf etwa 42 % im Jahr 2007 (vgl. Tabelle 2).

Ausgabeverhalten: Die Ausgaben fir Urlaub, Auto und Wohneigentum sind in
den letzten Jahrzehnten standig gestiegen, wéhrend relativ gesehen immer weni-
ger Geld fiir Lebensmittel ausgegeben wird. 1975 flossen noch rd. 30 % der mo-
natlichen Ausgaben eines 4-Personen-Haushaltes mit mittlerem Einkommen in

den Lebensmittelbereich, heute sind es deutlich unter 20 %.

Abb. 2: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels?
VK {in Mio. m?) Betriebe (in Tsd.)
35 — 76,0 + 80
68,4
) 66,8
30 - T 70
25 1 + 60
+ 80
20 S
=1 40
15 4
T 30
10 4
- 20
b7 - 10
0 - - 0
1980 1880 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Em Verkaufsflache (in Mio. € m?) —&— Anzahl Betriebe (in Tsd.)
Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Angaben des EHI, Handel akiuell 2008 / 2009
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Tabelle 2:  Die Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen in der
Bundesrepublik Deutschland im Jahr 2007

: AS:;?;g:r Verkaufsflache Umsatz
Betriebsformen
abs. in % in Mio. m? in % in Mrd. € in %

e (ARt | gong 63 636 | 227 343 | 262
Discounter 15.219 29,6 10,65 37,9 55,2 42,2
Supermdrkte 8.137 15,8 6,56 23,4 29,5 22,6
Ubrige SB-Geschifte 24770 48,2 4,49 16,0 11,7 9,0
Gesamt 51.359 100,0 28,06 100,0 130,7 100,0
Quelle: EHI, Handel aktuell 2008 / 09

Als Folgen der Verénderung der Handelsstruktur und des Verbraucherverhaltens sind

bundesweit derzeit folgende Trends festzustellen:

= Die Nahversorgung in Einzugsgebieten mit weniger als 4.000 — 6.000 Einwohnern
gestaltet sich zunehmend schwieriger; dabei spielt es kaum eine Rolle, ob es sich

um landliche Bereiche oder Stadtteillagen handelt.

= Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Expansionsplanung auf wenige
Standorte, wobei die Mindestanfarderungen an die Standorteignung steigen, so
dass eine Versorgung in ,fullaufiger Entfernung” nicht mehr flachendeckend reali-

siert werden kann.

" Aufgrund stagnierender Umsétze nimmt der Verdréangungswettbewerb zu. Insbe-
sondere die kleineren, meist frischeorientierten Lebensmittel-SB-Markte kénnen

dem Wettbewerb nicht mehr standhalten.

In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fir das
Ladenhandwerk die Filialisierung und raumliche Konzentration als dominante Entwick-
lungen zu beobachten. Die starke Filialisierung des Ladenhandwerks |4sst sich vor allem

im Backereisektor ablesen. Stellten die selbstandigen Backereibetriebe im Jahr 1980
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nach einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Backereifachgeschéafte, so entfiel

auf diesen Betriebstyp im Jahr 2007 lediglich noch ein Anteil von ca. 34 %.’

Die raumliche Konzentration und die damit zusammenhéngende Standortausdinnung
vollzog sich noch stérker im Metzgereihandwerk. Wahrend die Anzahl der Backereifach-
geschéfte in den vergangenen Jahren weitgehend konstant blieb, reduzierte sich die Be-
triebsstattenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Geschéaften im Jahr 1980 auf nur
noch ca. 16.770 Geschafte im Jahr 2007.2

Eine starkere Positionierung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks erfolgt durch die
Sortimentserganzung um Artikel aus dem Lebensmittelsektor und dem Nonfood-Bereich.
Damit (bernehmen vielerorts diese Geschéfte die Funktionen der aufgegebenen Le-
bensmittelméarkte. Als Beispiel lasst sich das Konzept der BAKO-Einkaufsgenossenschaft®

nennen, das eine Ubergangsform zu Convenience-Konzepten darstellt.

Fir den Lebensmitteleinzelhandel mit ethnischem Hintergrund ist eine Verkaufsfidchen-
zunahme zu verzeichnen. Dies liegt zum einen an der steigenden Nachfrage in diesem
Bereich, zum anderen an der hohen Bereitschaft auslandischer Mitblirger zum Schritt in
die Selbstandigkeit. Oftmals werden von Anbietern auslandischer Lebensmittel Standorte
in integrierten Lagen belegt, die vorher von kleinen Superméarkten, Discountern oder so
genannten ,Tante Emma-Laden" genutzt wurden und heute aufgrund von Wirtschafts-
oder Standortfaktoren nicht mehr den aktuellen Anforderungen dieser Betreiber entspre-
chen. Damit (bernehmen in zahlreichen kleinen Nahversorgungs- oder Stadtteilzentren —
neben Béckern und Metzgern — zunehmend Anbieter mit ethnischem Hintergrund Nah-
versorgungsfunktion fiir die ansassige Wohnbevolkerung.

Eine deutlich steigende Bedeutung weisen in den vergangenen Jahren auch die Anbieter
von Biolebensmitteln auf. Nach einer Reihe von Lebensmittelskandalen ist die Bevolke-
rung in Deutschland fir Biolebensmittel sensibilisiert. Die steigende Nachfrage hat auch

zu einem deutlichen Wandel auf der Anbieterseite gefiihrt. Nach den ersten Fachgeschéf-

vgl. Zentralverband des Deutschen Béckerhandwerks e.V., Bad Honnef
& vgl. EHI, Handel aktuell, 2008 / 2009

Das ,BAKO-Konzept‘ (Nahversorger-Ausbaustufe) setzt neben dem Kernsortiment (=
Backwaren / Snacks) auf sog. ,Impulssortimente” (Tabak, Presse, Getrénke, Snacks), und
«Ergénzungssortimente” (Frische-Produkte, sonstige Nonfoodartikel, sonstige Lebensmit-
tel, Dienstleistungen)
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ten fur biologische Lebensmittel, den Weltladen sowie Reformh&usern, ist auch im Bio-
segment ein Trend zur Filialisierung festzuhalten. So befindet sich eine Reihe von Biosu-
permarktketten auf Expansionskurs, auch wenn sich dieser bei den meisten Anbietern auf
bestimmte Bundeslander bzw. Regionen bezieht. So hat der Marktfiihrer Alnatura mittler-
weile rd. 35 Filialen, vor allem in Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Nord-
rhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz. Gerade in Mittel- und Grofistédten treten die Biosu-
permarkte auch als Nachfolgenutzungen auf den Flachen ehemaliger konventioneller Le-

bensmittelfilialen auf.

5. Planungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerung der Standortent-

wicklung im Einzelhandel

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die Planung und Genehmigung von Einzelhan-
delsstandorten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dar. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. der dazu ergangenen Rechtsprechung
ist fir Neuansiedlungen groffléchiger Einzelhandelsbetriebe,’ die sich nach Ar, Lage
oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen, ab ca. 1.200 m? Geschossfliche bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache,” die Festsetzung
eines Kern- oder entsprechenden Sondergebietes in der Regel erforderlich. Nach § 11
Abs. 3 S. 2 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung
im Einzugsbereich, auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-

ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftshild und auf den Naturhaushalt erfasst. In

Gemalt aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRfla-
chigkeit eines Einzelhandelsbetriebes bei 800 m? Verkaufsfliche (vgl. u.a. BVerwG
4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsfliche ist die Flache, auf
der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten
werden darf, einschlieRlich der Flachen fiir Warenprésentation (auch Kase-, Fleisch- und
Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone" und Windfang. Ebenso
zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandrdume (ohne Flache hinter den Abgabegeréten),
Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflachen. Nicht dazu
gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C
14.04 vom 24.11.2005).
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Bezug auf die Beurteilung der genannten Auswirkungen sind vor allem die Gliederung und
die Grofke der Gemeinde und ihrer Oristeile, die Sicherung der verbrauchernahen Versor-

gung der Bevélkerung und das Warenangebot des geplanten Betriebs zu berlcksichtigen.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) geht im Abschnitt 2.3 ausfihrlich auf Ziele

und Grundsatze zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen ein.’

Die Ziele der Landesplanung beziiglich der Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbetrie-

be beziehen sich insbesondere auf folgende Priifkriterien:

u Kongruenzgebot
Verkaufsflachen und Warensortiment von Einzelhandelsgrof3projekten miissen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen

Zentralen Ortes entsprechen.

" Konzentrationsgebot
Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-

tes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

] Integrationsgebot
Neue Einzelhandelsgroprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lage zuldssig. Diese Flachen

mussen in das Netz des Offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroRRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auch aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zulassig, wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache und hachstens 800 m? betragt oder
wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-

vertraglichkeit eines grofReren Randsortimentes ergibt.

Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen vom 21.01.2008
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= Abstimmungsgebot
Neue Einzelhandelsgroprojekte sind interkommunal abzustimmen.

= Beeintrachtigungsverbot
Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandels-

groRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Aktualisierung des Baugesetzbuches (BauGB)

In der aktualisierten Fassung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 sind in § 9 (2a) fiir
im Zusammenhang bebaute Oristeile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung

der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, folgende Regelungen getrof-

fen:

" In einem Bebauungsplan kénnen bestimmte Arten der allgemein zulassigen bauli-
chen Nutzungen als zuldssig bzw. nicht zuldssig oder als ausnahmsweise zulassig
festgelegt werden.

n Die Festsetzungen kénnen flir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans unterschiedlich getroffen werden.

8 Bei den Festsetzungen zur Zuléssigkeit von baulichen Nutzungen ist insbesondere
ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) zu berlicksichtigen, das Aussagen der Gemeinde / eines Gemeindeteils
enthalt.

= In den zu erhaltenden / zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen

die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr Vorhaben, die den Versorgungsbe-
reichen dienen, vorhanden sein oder durch einen in Aufstellung befindlichen Be-

bauungsplan vorgesehen sein.

Mit der aktuellen Regelung des § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB werden die Erweiterung, An-

derung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe-
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oder Handwerksbetriebes in Gemengelagen erleichtert. Diese Erleichterung findet aber
gem. § 34 Abs. 3a Satz 2 BauGB keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung beeintrachtigen oder schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden

haben kénnen.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen soll also auch ausdriicklich die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevélkerung keinen Schaden nehmen. Eine Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung liegt dann vor, wenn sich bei Realisierung des Vorhabens
etwa kleinere Betriebe in der naheren Umgebung nicht mehr halten kénnten und dies flr
die nicht motorisierte Bevélkerung zu langeren Wegen filthren wiirde. Dabei genligt die

Méglichkeit einer solchen Beeintrachtigung.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iiberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Nach § 34
Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es nach der Verordnung allgemein zuldssig wa-
re. In der Novellierung des BauGB von 2004 wird im Abs. 3 ausgeflhrt, dass von dem
Vorhaben (nach Abs. 1/ 2) keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen diirfen. Die potenziellen
Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfallpriifung

darzulegen.

AuBenbereich (§ 35 BauGB)
Im Aulienbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betrie-

be genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

GroRflachiger Einzelhandel

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung, nach
der Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen aufler in Kerngebieten nur in speziell ausge-

wiesenen Sondergebieten zulassig sind. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO bein-
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haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufin-

den:

= Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn dies zutrifft (ab ca. 800 m? Ver-
kaufsflache'), dann ist zu kléren:

. Liegen Auswirkungen vor? Wenn dies der Fall ist, gilt die Zuléssigkeit nur fiir ein

Kern- oder ein Sondergebiet.

Anders als in der vorhergehenden Bewertungspraxis sind fir die Einstufung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe als "ein" groRflachiger Betrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 Nr. 2, die
in der zusammenflihrenden Betrachtung den Schwellenwert der GroRflachigkeit errei-
chen, nicht mehr zu erwartende Agglomerationseffekie, sondern das Vorliegen einer
Funktionseinheit erforderlich.? Die kiinftige Behandlung orientiert sich somit nicht mehr an

den aus der Nachbarschaft resultierenden Marktwirkungen eines Betriebes.

Ausschluss / Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen

Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen
und stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitpla-
nung kann vorbeugende Regelungen treffen und damit zukiinftige Entwicklungen syste-
matisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fiir die kommunale Praxis
sind die im BauGB und in der BauNVO ausgefiihrten Festsetzungsmaoglichkeiten in

Bebauungspldnen zum Ausschluss und / oder zur Gliederung von Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiter-
gehende Festsetzungen uber die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fiir nicht
groRflachige Betriebe) treffen. Nach §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kdénnen — ggf. raumlich
beschrankt — Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbe-

trieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden.

L BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 zur Grofflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben It. § 11
Abs. 3 BauNVQ,

z ebd.
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Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind moglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zulassigen Ver-
kaufsflachenobergrenzen sind in der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe
einzelner Branchen oder Warengruppen konnen dagegen ausgeschlossen werden. Posi-
tive wie negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermalen bei Vorliegen der sonsti-
gen materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach §§ 11 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliede-

rungsmaglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zuldssig.

Zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der aus stadtebaulichen Griinden notwen-
digen Beschrankungen in der Zulassigkeit von einzelnen Branchen oder Warengruppen
kann auf die Klassifikation des Statistischen Bundesamtes zu den Einzelhandelsberei-
chen sowie auf die Differenzierung von zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten

Sortimenten in der vorliegenden Untersuchung verwiesen werden.

Zur Durchsetzung einer stadtebaulich ausgerichteten Einzelhandels- und Standortent-

wicklung sind folgende Steuerungs- und OrdnungsmaRnahmen zu empfehlen':

wZUr Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung sind Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte aufzustellen bzw. zu aktualisieren. In diesen raumlich-
funktionalen Zentrenkonzepten muss auch die Nah- und Grundversorgung ei-
nen hohen Stellenwert haben. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einer
Stadt sollte méglichst mit den Kommunen des Umlandes abgestimmt werden.
Dariiber hinaus ist eine laufende stadtregionale Kooperation mit den Umland-
gemeinden zu empfehlen.

Zur Umsetzung des Zielkonzeptes sollten bezogen auf die Grund- und Nah-
versorgung an geeigneten Standorten innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche entsprechende Sondergebiete fir die Ansiedlung oder Erweiterung
von Supermérkten und Discountmérkten festgesetzt werden. Es gilt, mehr mit
positiven Standortangeboten als mit Verboten zu agieren. Entsprechende
Sondergebietsfestsetzungen kénnen die notwendige Investitions- und Pla-
nungssicherheit (auch fiir Erweiterungen) vermitteln.

Es ist sinnvoll, standigen Kontakt mit den zustédndigern Vertretern der Su-
permarkt- und Discountmarktketten zu halten und zu versuchen, Neuan-
siedlungen solcher Mérkte entsprechend dem Zentrenkanzept ausschliefilich
auf die zentralen Versorgungsbereiche auszurichten. Es sollite kooperativ
nach einer méglichst grolen gemeinsamen Schnittmenge der betrieblichen In-
teressen und der stadtebaulichen Interessen gesucht werden.

Zentrenrelevanter Einzelhandel sollte auflerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche vor allem in Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten konsequent

1 vgl. Dr. Heinz Janning, Beigeordneter der Stadt Rheine, Das Instrumentarium des Stadte-

baurechts zur Sicherung der Nahversorgung, in: Land ohne Laden? Alternative Mdglichkei-
ten der Lebensmittelversorgung, NRW-Tagung 02.11.2004
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durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 Abs. 9
BauNVO ausgeschlossen oder doch zumindest weitgehend eingeschrinkt
werden. Die daflir notwendigen Plandnderungen sollten zumindest in den fiir
Supermarkte und Discountmérkte interessanten Randbereichen vorsorglich
durchgefiihrt werden, um unnotige Schwierigkeiten und Entschadigungspflich-
ten zu vermeiden, die bei einem Abwarten entsprechender Bauantréage ent-
stehen kdnnen.

Altere Plangebiete sind auf die neue BauNVO umzustellen, um insbeson-
dere zentrenschadigende EinzelhandelsgrolRprojekte auszuschlielien,

Trotz des neuen § 34 Abs. 3 BauGB kann sich eine zentrenorientierte Uber-
planung bislang unbeplanter Innenbereiche empfehlen. Dabei ist die durch
§ 13 BauGB 2004 neu eingefiihrte M&glichkeit eines vereinfachten Verfahrens
zu nutzen.

Insgesamt gilt es, die vorhandenen Instrumente des Planungsrechts auf der
Basis eines fundierten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes konsequent zu
nutzen. [...] Probleme bei der stadtebaulichen Steuerung des Einzelhandels
[sind] in der Regel nicht auf Unzulanglichkeiten des Rechts, sondem auf Voll-
zugsdefizite und auf politische Fehlentscheidungen zuriickzufihren, [...].

Zur Umsetzung der Zentrenkonzepte und damit gleichzeitig auch zur Si-
cherung der Grund- und Nahversorgung steht [...] ein geeignetes und
ausreichend differenziertes Steuerungsinstrument zur Verfiigung.”
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Il. Strukturdaten und Kaufkraft der Stadt Zeven

1. Strukturdaten

11 Geografische Lage und Einordnung in die Landesplanung

Die ca. 13.350 Einwohner zahlende Stadt Zeven (bernimmt nach den Zielen der Raum-
ordnung als Mittelzentrum Versorgungsfunktionen im Bereich der 6ffentlichen und priva-
ten Infrastruktur. Zusammen mit den Gemeinden Elsdorf, Gyhum und Heeslingen bildet
die Stadt Zeven die gleichnamige Samtgemeinde. Die Stadt ist dem Kreis Rotenburg
(Wimme) zugeordnet und stellt einen bedeutenden Industriestandort zwischen Elbe und
Weser mit weltweit tatigen Unternehmen unterschiedlicher Branchen dar. Aufgrund einer
dynamischen Gewerbeflachen- und Einwohnerentwicklung konnte in den letzten Jahr-
zehnten eine umfangreiche Infrastruktur ausgebaut werden, die neben allen Schultypen

ein vielfaltiges Kultur- und Freizeitangebat bereithalt.

Die einzelhandelsbezogenen Wettbewerbsbedingungen der Stadt werden durch die sied-
lungsraumlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen bestimmt. So befinden sich in
einer Entfernung von ca. 20 km die Mittelzentren Rotenburg (Wiimme) und Bremervorde.
Die Oberzentren Bremen und Hamburg liegen ca. 40 bzw. 60 km entfernt, so dass die
Stadt Zeven auf dem Einzelhandelssektor starken regionalen Wettbewerbswirkungen

ausgesetzt ist.'

Wichtige regionale und Uberregionale Verkehrsverbindungen der Stadt Zeven stellt die
Bundesstralte 71 zu den umliegenden Stadten und Gemeinden sowie zur Autobahn A 1
her, so dass die Stadt (iber eine leistungsfahige Anbindung an das Fernstrallennetz ver-
fugt. Das Angebot &ffentlicher Verkehrsmittel beschréankt sich auf den regionalen Busver-

kehr. Der nachste Bahnanschluss befindet sich in Rotenburg (Wiimme) und Scheef3el.

vgl. Karte 1: Lage im Raum
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1.2  Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

In der Samtgemeinde Zeven leben derzeit ca. 22.646 Einwohner, davon entfallen auf die

Stadt Zeven ca. 60 %. Die Mitgliedsgemeinde Heeslingen vereinigt ca. 21 % der Einwoh-

ner auf sich, in Elsdorf und Gyhum leben ca. 9 % bzw. 10 % der Einwohner.

Innerhalb der Stadt Zeven kommt der Kernstadt die groBte Bedeutung als Siedlungsbe-

reich zu. Auf die sonstigen Ortsteile entfallen jeweils zwischen ca. 80 und 380 Einwohner,

so dass nur eine geringe Bevdlkerungskonzentration auerhalb der Kernstadt festzustel-

len ist (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3:  Einwohnerverteilung in der Samtgemeinde Zeven

Einwohner
Ortsteil / Mitgliedsgemeinde abs. in %
Bademihlen 212 0,9
Badenstedt 381 1,7
Brauel 355 1,6
Briimmerhof 79 0,3
Bruttendorf 216 0,9
Oldendorf 338 1,5
Wistedt 266 1,2
Zeven 11.704 51,7
Stadt Zeven gesamt 13.551 59,8
Gemeinde Elsdorf 2.086 8,2
Gemeinde Gyhum 2.324 10,3
Gemeinde Heeslingen 4.685 20,7
Samtgemeinde Zeven gesamt 22.646 100,0

(Hauptwohnsitze)

Quelle: GMA-Darstellung 2008 auf Basis von Angaben der Samtgemeinde Zeven, Stand: 30.06.2008

Die Einwohnerentwicklung der Samtgemeinde ist in den letzten zehn Jahren durch einen

kontinuierlichen Einwohnerzuwachs gepragt. Steigende Einwohnerzahlen sind dabei ins-

besondere fiir die Stadt Zeven festzustellen, wahrend in den anderen Mitgliedsgemeinden
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seit Mitte des Jahrzehntes eine Stagnation bzw. ein leichter Riickgang der Einwohnerzah-

len eingetreten ist (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4:  Einwohnerentwicklung in der Samtgemeinde Zeven

Mitgliedsgemeinde Zeven Elsdorf Gyhum Ili-tr:zge‘;;'-I S;-ie g::netn abes
Jahr Zahl der Einwohner T
1999 11.888 1.935 2.284 4.625 20.732 100,0
2000 12.023 1.967 2.327 4.721 21.038 101,5
2001 12.137 2.014 2.362 4.724 21.237 102,4
2002 12.315 2.042 2.374 4.796 21.527 103,8
2003 12.446 2.047 2.398 4,783 21.674 104,5
2004 12.531 2.079 2.457 4.837 21.904 105,7
2005 12.631 2.099 2.411 4.876 22.017 106,2
2006 12.832 2.121 2.401 4.790 22.144 106,8
2007 13.105 2.087 2.390 4.817 22.399 108,0
2008 13.223 2.104 2.369 4,816 22.512 108,6

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von Angaben des LSKN, Stand: jeweils 30.086.

1.3 Arbeitsmarkt und Pendlerstrome

Gemessen an der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, sind die Stadt und
die Samtgemeinde Zeven durch einen Gberdurchschnittlichen Anteil des Produzierenden
Gewerbes gepragt, der mit einer geringeren Bedeutung des Dienstleistungssektors ein-
hergeht (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3: Die Beschaftigtenstruktur im Vergleich

100%, +———— — -

80% .

60%

40% —

20%

0% : ; . —
Stadt Zeven SG Zeven Kreis Rotenburg Niedersachsen
(Wimme)

ELand- und Forstwirtschaft, Fischerei OProduzierendes Gewerbe

E Handel, Gastgewerbe, Verkehr EDiensteistungsbereiche

Quelle: GMA-Darstellung 2009 auf Basis von LSKN-Daten, in % der Beschéftigten, Stand 31.12.2007

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Ausstrahlungskraft der Stadt Zeven (Samigemeinde Ze-
ven) zeigt sich mit 4.211 (6.162) Einpendlern und 2.067 (4.608) Auspendlern ein deutli-
cher Berufseinpendleriiberschuss,’ der die regionale Bedeutung der Stadt Zeven als

Arbeitsort belegt.

Aufgrund der giinstigen demografischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen be-
stehen damit grundsatzlich positive Entwicklungsperspektiven fiir die Weiterentwicklung

der Einzelhandelsstruktur in der Stadt Zeven.

1.4  Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Entsprechend der stadtgeschichtlichen Entwicklung der Stadt Zeven bzw. der Samtge-
meinde ist eine heterogene Siedlungs- und Versorgungsstruktur standortpriagend.
Gleichwonhl bildet die Kernstadt Zeven sowohl einwohnerbezogen als auch infrastrukturel-
le den eindeutigen Schwerpunkt des Gemeinwesens. So fungiert die Zevener Innenstadt

insbesondere als Geschéafts- und Dienstleistungszentrum und als Standort offentlicher

. Stand: 30.06.2006, vgl. Agentur fur Arbeit, Gemeindedatenreport Juni 2006
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und kirchlicher Einrichtungen, so dass eine hohe Nutzungsintensitdt mit vielfaltigen Syn-

ergieeffekten vorliegt.

Die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt wurde durch Ausbau einer Stadtkernent-
lastungsstralie im Zuge der Kivinanstrale erheblich gefordert, da hierdurch eine umfang-
reiche Verkehrsentlastung der Stadtmitte ermdéglicht wurde. Der Ausbau der FuRgéanger-
zone Lange Strafle und die Verkehrsberuhigung der angrenzenden Straltenzige haben
aus gutachterlicher Sicht wesentlich dazu beigetragen, dass die Stadtmitte ihre Zentral-

funktion als Geschafts- und Dienstleistungsschwerpunkt bis heute bewahrt hat.

Im Hinblick auf die landschaftlichen Rahmenbedingungen ist von Bedeutung, dass die
Einbindung des Stadtgebietes in die Geestlandschaft und die Mehde-Aue im Zusammen-
wirken mit Maaren und Waldern zu einer hohen Wohn- und Freizeitqualitat beitragt. Tou-
ristische Bedeutung haben u. a. der Radfernweg von Hamburg nach Bremen, das ,Aqua-
Fit*, das Konigin-Christinen-Haus mit Galerie sowie das Ensemble des Museums Kloster

Zeven mit der St. Viti Kirche sowie dem Heimathausgelénde in der Gemeinde Heeslingen.

Unter Anlegung stédtebaulicher und einzelhandelsbezogener Kriterien verfligt nur die
Zevener Kernstadt Uber eine verdichtete Bau- und Versorgungsstruktur, die eine auf die
Samtgemeinde bezogene Mittelpunktfunktion erkennen lasst. Erganzt durch ein umfang-
reiches schulisches Angebot, Kindergarten, kirchliche Gemeindezentren und das Rathaus
verfigt die Stadtmitte Gber einen Bedeutungsiiberschuss, der glnstige Voraussetzungen
fur den Ausbau der Einzelhandelsfunktionen bietet. Diese Einschéatzung gilt auch fiir die
stadtebauliche Erlebbarkeit der Innenstadt, die rund um die FuRgangerzone Lange Stralle

ein vielfaltiges Versorgungsangebot bereithalt.

Nach dem Willen der Stadt Zeven soll die Innenstadt in ihren Zentralfunktionen gestarkt
und angebotsbezogen erganzt werden, so dass u. a. im Rahmen des laufenden Forder-
projektes ,Stadtumbau West" eine zielgerichtete Weiterentwicklung des innerstadtischen

Versorgungszentrums angestrebt wird.
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2. Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Zeven

Als einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem die Ver-
braucher sich Uberwiegend zum Einkauf in die Stadt Zeven orientieren. Das Nachfrage-

verhalten im Marktgebiet wird durch die spezifische Struktur der Verbraucher beeinflusst.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Erhe-

bungen / Bewertungen:

u Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung durch den Einzelhandel in der Stadt Ze-

ven im Januar / Februar 2009,

] Bewertung der topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen sowie der

Verkehrserschlielung des Raumes,

= Bewertung der libergemeindlichen Wettbewerbssituation, wobei insbesondere das

Einzelhandelsangebat in den benachbarten Zentralen Orten berticksichtigt wird,

] die Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Bei der in 44 Einzelhandelsbetrieben der Stadt Zeven durchgefiihrten Kundenwohnorter-
hebung wurden die Wohnorte von insgesamt 26.625 Kunden erfasst (vgl. Tabelle 4). Ins-
gesamt stammen ca. 57 % der befragten Kunden aus der Stadt Zeven. Fiir die sonstigen
Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde Zeven liegt der Kundenanteil bei ca. 16 %. Dar-
dber hinaus besitzt die Einkaufsstadt Zeven mit einem Anteil von ca. 27 % auswartigen

Kunden eine Ausstrahlungskraft in das Umland.

Die Intensitédt der iibergemeindlichen Verflechtungen mit den Nachbargemeinden ist
anhand der Kennziffern ,Kundenanteil an der Gesamtkundenzahl" sowie ,Kundenanteil an
der Einwohnerzahl der Herkunftsgemeinde” zu bewerten. Fir die an der Kundenerhebung
beteiligten Betriebe ist die héchste Ubergemeindliche Verflechtungsintensitat mit den Mit-
gliedsgemeinden der Samtgemeinde Zeven festzustellen. Darliber hinaus zahlen die

Samtgemeinden Selsingen und Tarmstedt zum Einzugsgebiet der Stadt.

28



Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stadt Zeven

GMA/

Tabelle 5:  Wohnorte der Einzelhandelskunden in der Stadt Zeven
Kundenwohn9d A_nzahl der | Anzahl der 5::,'2‘:;&? ::u,;,: %EB':
(Stadt / Gemeinde) Einwohner Kunden Kidensahl® | Eirohnar
Zeven 13.551 17.318 57,3 127,8
Elsdorf 2.086 783 4,7 37,5
Gyhum 2.324 716 2,5 30,8
Heeslingen 4.685 1.405 7.3 30,0
Mitgliedsgemeinden allgemein 4. 170 1,0 A.
Samtgemeinde Zeven gesamt™ 22.646 20,392 72,8 90,0
Bremervérde 19.023 224 1,0 12
Fintel 7.524 27 ) 0,4
Gnarrenburg 9.457 247 1,2 286
Harsefeld 20.292 165 0,6 0,8
Rotenburg (Wiimme) 22.036 271 1,0 1,2
Scheeflel 12.939 329 0,9 25
Selsingen 9.402 1.463 857 15,6
Sittensen 10.968 599 3,3 55
Sottrum 14.385 110 0,2 0.8
Tarmstedt 10.814 1.138 3,8 10,5
sonstige Stédte / Gemeinden im i 929 5.3 I
Umland

sonstige Herkunftsorte von

Besuchern / Gasten / Ar- i 731 4,2 i
beitspendlern

gesamt i 26.625 100,0 o
i gewichtet

e inkl. Mitgliedsgemeinden allgemein

ik unter 0,1 %

Quelle:  GMA-Kundenwohnorterhebung 2009, Einwohnerstand 30.06.2008

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung lasst sich das Ein-

zugsgebiet nach der Verflechtungsintensitét in folgende drei Zonen untergliedern:”

vgl. Karte 2: Einzugsgebiet
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Karte 2: Einzugsgebiet
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Zone | Stadt Zeven ca. 13.550 Einwohner
Zone ll Gemeinden Elsdorf, Gyhum, Heeslingen ca. 9.100 Einwohner
Zone llI Samtgemeinden Selsingen und Tarmstadt ca.  20.220 Einwohner

Im abgegrenzten Einzugsgebiet leben derzeit ca. 42.870 Einwohner. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass einerseits nicht alle in der Stadt Zeven anséssigen Geschéafte gleicherma-
Ben in das Umland ausstrahlen. Andererseits erschliet insbesondere der qualifizierte und
spezialisierte Einzelhandel der Stadt Zeven teilweise auch groRere Marktgebiete. Die
Umsatze mit Kunden, die auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wohnhaft sind,

werden im Folgenden als Streuumsétze bericksichtigt.

Im Vergleich zur Abgrenzung des Einzugsgebietes in dem durch das Biro Dr. Steinréx
erarbeiteten Einzelhandelsgutachten fiir die Stadt Zeven aus dem Jahre 2003 sind damit
nur geringe raumliche Verénderungen festzustellen.! Aufgrund der rdumlichen Ausdeh-
nung und der positiven Einwohnerentwicklung umfasst das aktuelle Einzugsgebiet ca.

6.900 Einwohner mehr als das Markgebiet des Zevener Einzelhandels im Jahre 2003.

3. Kaufkraft

3.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Grundlage fiir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen bildet
das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfiigbare Einkommen der priva-
ten Haushalte abgeleitet wird. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienst-

leistungen errechnet sich aus dem verfigbaren Einkommen wie in Abb. 4 dargestellt.

Fir die Planung von Einzelhandelsflachen kénnen Dienstleistungskédufe vernachlassigt
werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkéufe der privaten Haushalte. Dabei ist

jedoch zu beachten, dass die Warenkdufe sowohl in Ladengeschéaften (Einzelhandel

1 vgl. Dr. Steinrox Wirtschafts- und Kommunalberatung, Stadt Zeven - Entwicklungsperspekti-

ven des Einzelhandels -, 2003; Dem aktuell abgegrenzten Einzugsgebiet gehort Wangersen
/ Ahlerstedt nicht mehr an, dafiir sind die Samtgemeinden Selsingen und Tarmstedt mit allen
Mitgliedsgemeinden dem Einzugsgebiet des Zevener Einzelhandels zuzurechnen.
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i. e. 8.) als auch in Nichtladengeschéften (z. B. Versandhandel) wirksam werden kénnen.
Die Pro-Kopf-Ausgaben ohne Berlicksichtigung regionaler Kaufkraftunterschiede belau-

fen sich derzeit auf ca. 5.264,- €.

Abb. 4: Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Verflgbares Einkommen

N

Privater Verbrauch Ersparnis

|

Nachfrage der Konsumenten nach

|

- Waren

- Dienstleistungen

Quelle: GMA-Darstellung 2009

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben missen um die regionalen Kaufkraftunter-
schiede bereinigt werden. Die Stadt Zeven weist mit einem regionalen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkoeffizienten von 98,9 bezogen auf den Bundesdurchschnitt ein leicht
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf.? In den sonstigen Gemeinden des abge-
grenzten Einzugsgebietes liegen die Kaufkraftkennziffern zwischen 97,4 in Selsingen und
104,3 in Elsdorf.

GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden
und diverser Verb@nde; ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.

Die GfK, Nurnberg, ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau fir Stadte und Gemeinden sowie Kreise bezagen
auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im gesamten Bundesgebiet (Stand: 2007).
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3.2

Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet der Stadt Zeven

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet der Stadt Zeven beléuft
sich derzeit auf ca. 224,9 Mio. €, davon entfallen ca. 70,5 Mio. € auf die Stadt Zeven (Zo-

ne 1), ca. 48,9 Mio. € auf die sonstigen Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde Zeven

(Zone Il) und ca. 105,5 Mio. € auf die Samtgemeinden Selsingen und Tarmstedt (Zone

[1l). Die sortimentsbezogene Kaufkraft ist der Tabelle 6 zu entnehmen.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet der
Stadt Zeven
Sadt | Gyhum, | Selsingen, | EMEuOS
Sortiment / Warengruppe (Zone 1) H?ze::::%m :;m:tﬁgt gesamt
in Mio. €
Lebensmittel, Getrénke 19,4 13,4 28,9 61,7
Béackereihandwerk 2,2 1,6 3.4 7,2
Fleischereihandwerk 2.4 1,6 3,5 7,5
Nahrungs- und Genussmittel 24,0 16,6 35,8 76,4
Drogerie-, Parfliimeriewaren 2,8 1,9 4.1 8,8
Apotheken-, Sanitatswaren 5,8 4.0 8,8 18,6
Gesundheit, Korperpflege 8,6 59 12,9 27,4
Blumen, Pflanzen 1,0 0,7 1,6 B 3,2 R
zoologischer Bedarf 0,5 0,3 0,8 1,6
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,5 1,0 2,3 4,8
Biicher, Zeitschriften 1,4 1,0 2,2 | 45__
Papier-, Blro-, Schreibwaren 1,6 1,0 2,3 49
Spielwaren 0,5 0,3 0,7 15
Biicher, PBS, Spielwaren 3,5 2,3 52 11,0
Damenbekleidung 3,7 2,6 5,6 —1';.9 |
Herrenbekleidung 2,1 1,4 3,1 6,6
Kinderbekleidung 0,4 0,3 0,6 1,3

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

:?et::'t‘ E:j:::: Selssir?gen, Eigr:;;.:gts ¥
Sortiment / Warengruppe (Zone ) Hf;:::?l';" -li;';:ztﬁﬂt gesamt
in Mio. €

Schuhe 1,7 1,2 25 5,4
Lederwaren 0,3 0,2 0,5 1,0
Sportartikel 0,8 0,6 1,2 2,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 9,0 6,3 13,5 28,8
Elektrogrof3- / -kleingerate 12 0,8 1,8 B __3,—8-_
Leuchten, Elektroinstallation, -zubehér 0,5 0,3 0,7 1.5
Unterhaltungselektronik 1,5 1.1 2,2 4.8
Ton-, Bildtrager 0,7 0,5 1.1 2,3
Computer, Telekommunikation 1.5 1,0 2,2 47
Foto, Zubehor 0,9 0,7 1,4 3,0
Elektrowaren 6,3 4.4 9,4 20,1
Mobel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 4.4 3.1 6,6 14,1
:ﬁli-g"l\;:_gien, Bettwaren, Gardinen, 1.1 08 1.7 36
Hausrat, M6bel, Einrichtungen 6,9 4.8 10,4 221
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 54 3,7 8,0 1_7...1_ |
Teppiche, Bodenbelage 0,7 0,5 1,0 22
Optik 0,6 0,5 0,9 2,0
Uhren, Schmuck 0,7 0,6 1.1 2,4
Autozubehér 14 1,0 2,1 4,5
Sportgerate 0,9 0,6 1.4 29
Sonstige Einzelhandelswaren 1,0 0,7 1,5 3,2
Sonstiger Einzelhandel 10,7 7,6 16,0 34,3
Konsumagiiter 46,5 323 69,7 148,5
Einzelhandelswaren gesamt 70,5 48,9 105,5 2249

Quelle: GMA-Berechnungen 2009
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lll. Einzelhandelsstruktur der Samtgemeinde Zeven

1. Einzelhandelsausstattung in der Samtgemeinde Zeven

Ungeachtet des schwerpunktmaRig auf die Stadt Zeven ausgerichteten Untersuchungs-
auftrags des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird nachfolgend eine Analyse und
Bewertung der Einzelhandelsstruktur in der Samtgemeinde Zeven vorgenommen, um der
Ubergemeindlichen Versorgungsbedeutung der Einkaufsstadt Zeven Rechnung zu tragen.
Darliber hinaus soll dargestellt werden, ob und inwieweit die der Samtgemeinde angehd-
rigen sonstigen Gemeinden Uber eigensténdige Versorgungsstrukturen im Einzelhandel

verflgen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar 2009) wurde folgender Einzelhandelsbestand in

der Samtgemeinde Zeven ermittelt:

= 155 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks,
] eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 57.000 m? und
m ein Bruttoumsatz von ca. 135,3 Mio. €.

Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten fiir die Samtgemeinde Zeven lésst sich

der Tabelle 7 entnehmen, wobei folgende Untersuchungsspezifika zu beriicksichtigen

sind:

= Die Betriebe wurden nach dem Umsatzschwerpunkt zugeordnet, sofern unter-
schiedliche Sortimente gefiihrt werden.

] Die Verkaufsflache wurde von GMA-Mitarbeitern durch Inaugenscheinnahme ein-
geschatzt.

L] Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe wurde auf Basis durchschnittlicher

Betriebskennziffern (z. B. Flachenproduktivitdtswert) eingeschatzt, wobei GMA-
Vergleichswerte aus zahlreichen Untersuchungen des Einzelhandels zugrunde ge-

legt wurden.
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Fur die Einzelhandelsausstattung nach Warengruppen sind folgende Ergebnisse festzu-

halten:

| Im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird von 48 Betrieben (= ca. 31 % der
anséassigen Betriebe) auf gut einem Viertel der Gesamtverkaufsflache knapp die
Halfte des Einzelhandelsumsatzes der Samtgemeinde Zeven erzielt. Die Betriebs-
struktur weist eine Mischung aus grof¥flachigen SB-Markten und kleinstrukturierten
Betrieben auf. Den gréfiten Anbieter in der Samtgemeinde bildet das Marktkauf
SB-Warenhaus in der Stadt Zeven, das durch Lebensmitteldiscountméarkie (ber-
wiegend an dezentralen Standorten und wenigen Lebensmittelsupermérkie in
zentralen bzw. wohnungsnahen Lagen ergénzt werden. Im Vergleich aller Waren-
gruppen weisen die Nahrungs- und Genussmittelbetriebe erwartungsgeman eine

sehr hohe Flachenproduktivitét auf,

= Der Sparte Gesundheit, Korperpflege sind ca. 8 % der Betriebe mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von ca. 2 % und einem Umsatzanteil von ca. 9 % zuzuordnen.
Im Vergleich der Warengruppen weisen die Betriebe eine kleinteilige Struktur auf,
die in erster Linie durch Apotheken, Drogeriemarkte und wenige Fachgeschéfte

gekennzeichnet ist.

= Fir den Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf ist — bei Anteilen von
ca. 6 % der Betriebe, ca. 7 % der Verkaufsflache und ca. 4 % des Umsatzes — ein
durch gréRere und grof¥flachige Betriebe geprigter Einzelhandelsbesatz zu kons-

tatieren.

m Das Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich bei Biichern, Schreib- und Spiel-
waren beschrankt sich auf 7 Betriebe (ca. 5 % der Betriebe), die ca. 2 % der Ver-
kaufsflache belegen und ca. 2 % des Einzelhandelsumsatzes erzielen. Damit han-
delt es sich uberwiegend um eine kleinteilige Angebotsstruktur. Im Bereich der
Schreib- und Spielwaren wird das Angebot durch ein gréeres Fachgeschéft in der

Innenstadt erganzt.

o Die Angebotsvielfalt bei den Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport ist mit einer
Ausstattung von ca. 14 % der Betriebe sowie jeweils ca. 10 % der Verkaufsflache

und des Umsatzes im Vergleich zu grélengleichen Mittelzentren relativ gering.
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Das Angebot ist durch inhabergefiihrte Fachgeschafte und filialisierende Fach-

mérkte gekennzeichnet.

Im langfristigen Angebotsbereich sind die Elektrowaren mit einem grofflachigen
Fachmarkt und einer differenzierten Ausstattung kleinerer und mittlerer Fachge-
schafte enthalten (ca. 7 % der Betriebe, ca. 3 % der Verkaufsflache und ca. 5 %

des Umsatzes).

Die Warengruppe Hausrat, Mébel, Einrichtungen ist mit ca. 11 % der Betriebe
und ca. 17 % der Verkaufsflache durch Spezialanbieter der Bereiche Glas / Porzel-
lan / Geschenkartikel, Mdbel, Kunstgewerbe / Antiquitdten und Heimtextilien /

Raumausstattung gepragt.

Auf die sonstigen, dem langfristigen Bedarf zugeordneten Sortimente entfallen
ca. 19 % der Betriebe, ca. 34 % der Verkaufsfliche und ca. 15 % des Umsatzes.
Als flachenintensive Betriebstypen mit vergleichsweise geringer Raumleistung sind
in dieser Sparte die Bau- und Gartenbedarfsanbieter (inkl. Bodenbelage, Teppiche)
festzuhalten. Eine hohe Spezialisierung kleiner Fachgeschéfte ist in den Sortimen-

ten Optik, Uhren / Schmuck und Fahrrader gegeben.

Tabelle 7:  Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Einzelhandelsausstattung A;:;?;g:r Verkaufsfldche Umsatz
Sortiment /| Warengruppe abs. in % in m? in% Mii:. € in%
Lebensmittel, Getranke 29 14.260 54,7
Backereihandwerk 13 310 2,3
Fleischereihandwerk 6 220 4.4
Nahrungs- und Genussmittel 48 31,0 14.790 26,0 61,4 45,4
Drogerie-, Parflimeriewaren 5 950 3.4
Apotheken-, Sanitatswaren 7 370 9,3
Gesundheit, Kérperpflege 12 7.7 1.320 2,3 12,7 9,4
ggﬁ";ffn’ Pflanzen,_z_c_:bidgi_scher 9 5.8 3.760 6,6 48 35

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite
Anzahl der &
Einzelhandelsausstattung Betriebe Verkaufsfléche Umsatz
Sortiment / Warengruppe abs. in % in m? in % MiI: € in %
E;:'cher, Schreib- und Spielwa- 7 4,5 1.000 1,8 2.7 2.0
Bekleidung 14 4.420 10,2
Schuhe, Lederwaren, Sportartikel 7 1.380 3,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 21 13,6 5.800 10,2 13,8 10,2
Elektrogerate, Leuchten, Elektroin-
stallation, -zubehdr, Unterhal- 6 1.410 6,2
fungselektronik
Computer, Telekommunikation,
Foto, Zubehor § 210 0,5
Elektrowaren 11 7.1 1.620 2,8 6,7 4,9
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, - K
Keramik, Geschenkartikel ¥ #ia80 30
Mabel, Kiichen, Antiquitaten, - 3 870 55
Kunst
Heimtextilien, Bettwaren, Gardi- 6 3.370 4.6
nen, Kurzwaren
Hausrat, Mobel, Einrichtungen 18 11,6 9.600 16,8 13,1 9,7
Bau-, Heimwerker- und Gartenbe-
darf, Teppiche, Bodenbeldge 18 17.120 Tes
Optik, Uhren, Schmuck 6 300 0,9
Sportgerate 5 1.290 1,9
gutozubehor, sonstige Einzelhan- 3 400 0,9
elswaren
Sonstiger Einzelhandel 29 18,7 19.110 33,5 20,1 14,9
Konsumagiiter 107 69,0 42.210 74,0 73,9 54,6
Einzelhandelswaren gesamt 155 100,0 | 57.000 | 100,0 135,3 100,0
Aus Datenschutzgriinden werden Sortimente / Warengruppen mit weniger als 3 Betrieben nicht getrennt
ausgewiesen.
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009

Im Fazit weist das Einzelhandelsangebot der Samtgemeinde Zeven Schwerpunkte im
kurzfristigen Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit / Korperpflege, Blumen /
Pflanzen) sowie im langfristigen Bedarf bei Hausrat / Mébel / Einrichtungen sowie Bau-
und Heimwerkerbedarf auf. Dagegen ist nur ein geringes Angebot im mittelfristigen Bedarf

(Bucher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport) gegeben.
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2 Einzelhandelsausstattung in den Mitgliedsgemeinden

Differenziert nach den Mitgliedsgemeinden stellt sich die Einzelhandelsausstatiung wie

folgt dar (vgl. Tabelle 8):

u Die groRte Einzelhandelsbedeutung besitzt die Stadt Zeven, in der ca. 79 % der
Betriebe mit ca. 86 % der Verkaufsflache und ca. 88 % des Umsatzes anséssig
sind. Damit Gbernimmt die Stadt Zeven als grofite Mitgliedsgemeinde und als lan-
desplanerisch ausgewiesener Zentraler Ort mit mittelzentraler Bedeutung weitrei-

chende Versorgungsfunktionen fiur die kleineren Mitgliedsgemeinden.

= Die Gemeinden Elsdorf und Gyhum besitzen nur eine untergeordnete Bedeutung
als Einzelhandelsstandorte. In Elsdorf sind insgesamt vier kleinteilige Betriebe an-
sassig; in der Gemeinde Gyhum wird eine ausschnittweise Grundversorgung
durch groliflachige Fachmarkte der Angebotssegmente Gartenbedarf und Fliesen

mit ibergemeindlicher Ausstrahlungskraft erganzt.

" Mit ca. 13 % der Betriebe, ca. 8 % der Verkaufsflache und ca. 9 % des Umsatzes
liegt in der Gemeinde Heeslingen eine bedarfsgerechte Grundversorgung vor.
Magnetfunktionen tbernimmt der groRflachige Lebensmittelsupermarkt im Orts-
kern, der durch nahversorgungsbezogene und spezialisierte Angebote rund um
das Thema Bauen und Wohnen erganzt wird. In einer Ortsrandlage ist dariber

hinaus ein Lebensmitteldiscountmarkt anséassig.

Tabelle 8: Einzelhandelsausstattung der Samtgemeinde nach Mitgliedsgemein-

den
Einzelhandelsausstattung An;::.li ed:; Verkaufsfliche Umsatz

Stadt / Gemeinde abs. in% inm? in% [(inMio.€| in%
Zeven 122 78,7 49.200 86,3 118,4 87,5
Elsdorf 4 2,6 220 0,4 0,5 0,4
Gyhum 9 5,8 3.190 5,6 4,0 29
Heeslingen 20 12,9 4.390 7.7 12,4 9,2
Samtgemeinde Zeven gesamt 155 100,0 57.000 | 100,0 135,3 100,0
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009
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Die Relation zwischen der Einzelhandelsausstattung und der Einwohnerverteilung der
Mitgliedsgemeinden verdeutlicht die ibergeordnete, auf die Samtgemeinde ausgerichtete
Versorgungsbedeutung der Stadt Zeven.! In den sonstigen Mitgliedsgemeinden ist dem-

gegenuber nur eine (ausschnittweise) Grundversorgung gegeben.

Der Vergleich zur Verkaufsflachenausstattung der Stadt Zeven im Jahr 2003 zeigt einen
Zuwachs um ca. 7.800 m? Verkaufsflache (ca. + 19 %), so dass der bundesweite anhal-

tende Trend zur Verkaufsflachenexpansion auch in der Stadt Zeven ablesbar ist.’

3. Verteilung der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe

Die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe kénnen — je nach sortimentspolitischer Ausrich-
tung und Standortlage — Magnetfunktionen fiir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel
ubernehmen. Dem grof¥flachigen Einzelhandel werden in Anlehnung an das Baupla-
nungsrecht Betriebe zugeordnet, die eine Verkaufsflache von jeweils mindestens 800 m?
(gleichbedeutend ca. 1.200 m? Geschossfléche) aufweisen (vgl. Tabelle 9).*

Auf den grol¥fidchigen Einzelhandel in der Samtgemeinde Zeven entfallen insgesamt ca.
14 % der Betriebe (= 21 Betriebe) mit einem Verkaufsflaichenanteil von ca. 61 % (=
34.780 m?) und einem Umsatzanteil von ca. 53 % (= 71,3 Mio. €), so dass im interkom-
munalen Vergleich eine leicht tiberdurchschnittliche Bedeutung der GroBRbetriebe im

Kontext der Samtgemeinde festzustellen ist.®

vgl. Karte 3: Einzelhandels- und Einwohnerverteilung
= vgl. Dr. Steinrox Wirtschafts- und Kommunalberatung, 2003, ebenda

¥ Ein genauer Vergleich der sortimentsbezogenen Verkaufsflaichenausstattung, ist aus dem
Steinrdx-Gutachten nicht ableitbar, da dem Gutachten keine umfassende Bestandserhebung
zugrunde liegt, sondern eine Fortschreibung von Bestandsdaten aus dem Jahre 1994 vor-
genommen wurde; Ungenauigkeiten der Bestandsdaten im Rahmen der Vorlauferuntersu-
chung resultieren insbesondere aus der fehlenden Erfassung des kleinteiligen Einzelhan-
dels.

vgl. Karte 4: Grofflachige Einzelhandelsbetriebe

J Zum Vergleich: Der Verkaufsflachenanteil groRflachiger Einzelhandelsbetriebe belauft sich in
vergleichbaren Mittelstadten auf 50 — 60 % (Quelle: GMA-Vergleichswerte).
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Tabelle 9:  Struktur der groRfldchigen Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemein-

de Zeven
Betriebstyp Anzahl der groRflichigen Betriebe’
iiberwiegend nahversorgungs- / FG/FM™ mit
zentrenrelevante Sortimente iiberwiegend
Lebens- | Warenhaus, Fachge- nicht zent- gesamt
y mitteleinzel- (Textil-) schift, renrelevante
Stadt/ Gemelnde handel Kaufhaus Fachmarkt | Sortimente
Zeven 6 - 3 9 18
Gyhum - - - 2 2
Heeslingen 1 - = " 1
Samtgemeinde
Zeven gesamt ¢ i # o 4
* Betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache
= Verbrauchermarkt, Lebensmittelsupermarkt, -discountmarkt
el Fachgeschaft, -markt
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009

Im Hinblick auf die Verbundeffekte mit benachbarten Einzelhandelsbetrieben ist darauf zu
verweisen, dass sich die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe der Samtgemeinde Zeven
liberwiegend auBerhalb der Innenstadt befinden.! Insgesamt sind nur zwei Betriebe dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt und ein Betrieb dem Ortskern von Heeslin-
gen zugeordnet, wahrend 11 Betriebe die Synergieeffekte der dezentralen Agglomerati-

onsstandorte nutzen und sieben Betriebe an isolierten Standorten anséssig sind.

Angebotsschwerpunkte groRflachiger Betriebe sind an den Standorten Nordwest-Ring /
Buchenstrafte (5 groRflachige Betriebe), Zum Hochkamp / Siidring sowie Auf dem Quab-
ben (jeweils 3 groflflachige Betriebe) festzustellen. In der Zevener Innenstadt {iberneh-
men ein grofRflachiger Lebensmittelsupermarkt und ein grofRfidchiges Textilfachgeschéaft

wichtige Magnetfunktionen fir die benachbarten kleinen und mittleren Einzelhandelsbe-

triebe.

zur Abgrenzung der Versorgungszentren vgl. Kapitel I11.6.
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Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stadt Zeven GMA / :

4, Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Zur Bewertung wird die Verkaufsflachenausstattung — bezogen auf die Einwohnerzahl der
Samtgemeinde Zeven — dem Durchschnittswert aus 81 gréRengleichen Gemeinden ge-

genlbergestellt (vgl. Abb. 5).

Die Samtgemeinde Zeven weist einwohnerbezogen eine deutlich iiberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung in allen Sortimenten auf (Samigemeinde Zeven ca. 2.517
m?, GMA-Durchschnittswert vergleichbarer Stadte ca. 1.807 m? Verkaufsflache je 1.000
Einwohner), die aus einer (bergemeindlichen Versorgungsbedeutung der Stadt Zeven
resultiert. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass in den Mitgliedsgemeinden Elsdorf, Gyhum
und Heeslingen nur eine sehr geringe Einzelhandelsausstattung gegeben ist, welche die
Grundversorgung der ansassigen Bevolkerung nicht vollsténdig sicherstellen kann. Damit
Ubernimmt der Einzelhandel der Stadt Zeven wesentliche Versorgungsfunktionen fiir die

Bevdlkerung der Mitgliedsgemeinden.

Dies ist insbesondere in einer umfangreichen Ausstattung mit flichenintensiven Be-
trieben der Sortimente Bau- und Gartenbedarf, Gértnereien begriindet. Die Ausstattung
bei Nahrungs- und Genussmitteln, Elekirowaren sowie Hausrat / Mébel / Einrichtungen
liegt ebenfalls flichenm&Rig leicht (iber dem Durchschnitt der Vergleichsstidte. Dagegen
ist fir die sonstigen Sortimenten, insbesondere auch fiir Bekleidung, Schuhen, Sport eine

durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung abzulesen.

Damit ist fiir das Mittelzentrum Zeven eine umfangreiche Einzelhandelsausstattung fest-
zustellen, die eine (bergemeindliche Versorgungsbedeutung belegt. Angebotsdefizite sind
bei den zentrenpragenden Sortimenten Bekleidung / Schuhe / Sport, Biicher /Schreib-

und Spielwaren sowie Gesundheit / Kérperpflege abzuleiten.
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Abb. 5: Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung nach Sortimenten
im Vergleich

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
Bucher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren

"

Hausrat, Mébel, Einrichtungen

sonstiger Einzelhandel

e |

o -

500 1.000 . 1.500
in m? VK je 1.000 Einwohner

O GMA-Durchschnittswert BSG Zeven @ Stadt Zeven
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009 und GMA-Standortforschung 2007

5. Kaufkraftbewegungen

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegung nach Warengruppen werden die Umsatzwerte
(unbereinigte Umsétze) herangezogen und um den Umsatz, der mit auswartigen Kunden
erzielt wird, sowie um sortimentsfremde Umsatzanteile’ bereinigt. Fiir den Einzelhandel

der Samtgemeinde Zeven insgesamt stellt sich die Berechnung wie folgt dar:

ca. 135,3 Mio. € unbereinigter Umsatz in der Samtgemeinde Zeven
- ca. 43,3 Mio. € Umsatz mit auswartigen Kunden (,Streuumséatze*)

ca. 92,0 Mio. € Umsatzanteil der Wohnbevdlkerung der Samtgemeinde
Zeven (bereinigter Umsatz)

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der bereinigte Umsatz der Kaufkraft der Bevélke-

rung der Samtgemeinde Zeven gegenibergestellt:

beispielsweise Umsatz mit Konsumgiitern im Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandel
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ca. 92,0 Mio. € bereinigter Umsatz ca. 119,4 Mio. € Kaufkraft der Wohnbe-
in der SG Zeven vélkerung der SG Zeven

= ca. 77 % Kaufkraftbindung in der Samtgemeinde Zeven

Der Einzelhandel in der Samtgemeinde Zeven bindet gegenwértig insgesamt ca. 77 % der
in der Samtgemeinde vorhandenen Kaufkraft, d. h. ca. 23 % der Kaufkraft in der Samtge-
meinde Zeven flieBen in andere Einkaufsorte ab. Die Kaufkraft der Bevolkerung in der
Stadt Zeven wird zu 81 % durch den Einzelhandel in der Samtgemeinde gebunden, in den
sonstigen Mitgliedsgemeinden werden insgesamt ca. 71 % der Kaufkraft absorbiert. Dabei
kommt dem Einzelhandel in der Stadt Zeven eine dominierende Versorgungsbedeutung
zu." Etwa 32 % des Einzelhandelsumsatzes in der Samtgemeinde Zeven werden mit aus-
wartigen Kunden aus einem erweiterten Umlandbereich erzielt, so dass die Samtgemein-

de Zeven insgesamt eine hohe (ibergemeindliche Versorgungsbedeutung besitzt.

Die Kaufkraftbewegungen fiir die einzelnen Warengruppen sind Tabelle 10 zu entneh-
men. Die héchsten Kaufkraftbindungsquoten werden erwartungsgeman in den Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfs? (ca. 91 - 95 % der Kaufkraft in der Stadt Zeven und

ca. 81 - 90 % der Kaufkraft in den sonstigen Mitgliedsgemeinden) erreicht.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs mit den Sortimenten Blicher, Schreib-
und Spielwaren und Bekleidung, Schuhe, Sport betragen die Kaufkraftbindungsquoten ca.
66 - 70 % in Zeven bzw. 43 - 67 % in Elsdorf, Gyhum und Heeslingen, so dass starke
regionale Konkurrenzwirkungen deutlich werden (u. a. Bremen, Dodenhof). Gleichzeitig
erzielt der Einzelhandel im Bedarfsbereich Bekleidung, Schuhe, Sport ca. 36 % seines
Umsatzes mit auswartigen Kunden, so dass die Stadt Zeven eine starke Ausstrahlung auf

das landlich gepragte Umland austibt.

4 Durch den Einzelhandel in der Stadt Zeven werden rund zwei Drittel der Kaufkraftbindung in
den sonstigen Mitgliedsgemeinden erzielt (ca. 24,3 Mio. € Umsatz).

kurzfristiger Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, Blumen, Pflan-
zen, zoologischer Bedarf
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Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stadt Zeven GM A /

Auch im langfristigen Bedarfsgiiterangebot' liegen die Kaufkraftbindungsquoten mit ca.
68 - 73 % in Zeven und ca. 50 — 65 % in den sonstigen Mitgliedsgemeinden auf einem
hohen Niveau, so dass der ortliche Einzelhandel eine bedarfsgerechte Versorgung si-
cherstellen kann. Eine besonders hohe Versorgungsbedeutung ist in den Sortimenten

Bau- und Gartenbedarf, Hausrat, Einrichtungsbedarf sowie Sportgerate abzulesen.

6. Stiadtebauliche Situation

6.1  Versorgungszentren und dezentrale Agglomerationsbereiche

Fir die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Zeven wird ein Zentren-
konzept vorgeschlagen, das nach versorgungsstrukturellen Einheiten differenziert ist. Da-
bei wird unterschieden in stadtebaulich integrierte Versorgungszentren (zentrale Versor-

gungsbereiche) und in die nicht integrierten Einzelhandelsagglomerationsbereiche.

Die Definition des stddtebaulich integrierten Versorgungszentrums (zentraler Versor-
gungsbereich) stltzt sich auf die stadtrdumlich-funktionale Einbindung des Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatzes innerhalb eines Uberschaubaren, fuBléufig erlebbaren Le-
bensraumes der Innenstadt. Fiir die Ausweisung eines stadtebaulich integrierten Versor-

gungszentrums gelten nach einschlagigen Planungsgrundlagen folgende Kriterien:

= Kompaktheit der Bebauung,

= stadtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur,

" Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes,

= Konzentration der zentralértlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem

fuBBlaufig erlebbaren Bereich (Nachbarschaftsidee),

= Schwerpunktbildung des Einzelhandels in punkto Betriebsbesatz, Verkaufsflachen-

bestand und Umsatztatigkeit (faktische Pragung),

1 Warengruppen Elektrowaren, Hausrat / Mébel / Einrichtungen, Sonstiger Einzelhandel
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" funktionsfahige Einbindung in das Netz des fuRlaufigen Verkehrs, des motorisier-

ten Individualverkehrs sowie des &ffentlichen Personennahverkehrs.

In Erganzung zu dem stadtebaulich integrierten Versorgungszentrum wird gutachterli-
cherseits die Kategorie der dezentralen Einzelhandelsagglomeration in das Zentren-
konzept einbezogen, die aufgrund ihrer Angebotsbindelung und -verdichtung die Kriterien
eines Einzelhandelsschwerpunktes erflllt. Sie (bernimmt wichtige Erganzungsfunktionen
zum stadtebaulich integrierten Versorgungszentrum, indem insbesondere groRere bzw.
grol¥flachige Betriebe vorgehalten werden, die aus stadtebaulichen, verkehrlichen oder
betriebswirtschaftlichen Griinden nicht in das stadtebaulich integrierte Versorgungszent-
rum eingebunden werden kdnnen. Es handelt sich dabei (iberwiegend um Standorte, die

dem Pkw-orientierten Zieleinkauf (,one stop-shopping“) gewidmet sind.

Sowohl fur die Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Versorgungszentren als auch
der dezentralen Einzelhandelsagglomerationen gilt das Kriterium der Angebotsverdich-
tung und -erganzung. Die raumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben
unterschiedlicher GréRen, Betriebstypen und Sortimente erzeugt Kopplungseffekte, indem
Einkaufsvorgange in benachbarten Einkaufsstatten miteinander kombiniert werden. Die
sog. Verbundeffekte rdumlich-funktional miteinander korrespondierender Einzelhandels-
betriebe ermaglichen es insbesondere kleinstrukturierten Einzelhandelsfachgeschaften,
an der Frequenz- und Attraktionswirkung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe zu partizi-
pieren. DemgemaR bilden die Kopplungseffekte eine wesentliche Grundlage fiir die Funk-
tionalitat und Wirtschaftskraft stadtebaulich integrierter Versorgungszentren, wohingegen
grol¥flachige Betriebstypen des Einzelhandels aufgrund ihrer Angebotsvielfalt und / oder
des Bekanntheitsgrades des Unternehmens u.a. auch in dezentralen Solitarlagen ausrei-

chende Besucherfrequenzen auf sich vereinigen konnen.

Fir die Analyse der Einzelhandelsstruktur der Samtgemeinde Zeven wird grundsatzlich

eine Differenzierung der Versorgungsstruktur nach drei Kategorien zugrunde gelegt:
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Tabelle 11:  Kriterien des Zentrenkonzeptes

Definition Anforderungen

Hauptzentrum ® Hauptzentrum als groBte integrierte Geschéaftslage der Stadt bzw. Samt-
(Innenstadt) gemeinde mit gesamtstadtischen, teilweise tibergemeindlichen Versor-
gungsfunktionen / umfassendem Einzelhandelsangebot

= Schwerpunkt der Versorgungsstruktur mit vielféltigem privaten und 6ffent-
lichen Dienstleistungsangebot

= spezialisierte Glter und Dienstleistungen des mittel- und langfristigen
Bedarfs, u. a. Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten als Mag-

netbetriebe
=  OPNV-Erreichbarkeit: Bus
Nahversor- ® stadtebaulich integrierte Geschéftslage eines Ortsteils / einer Mitglieds-
gungszentrum gemeinde

® auf wohnungsnahe Versorgung ausgerichtet, nur teilweise ergéanzt durch
private und éffentliche Dienstleistungen

" (iberwiegend nahversorgungsrelevante Waren und Dienstleistungen

® Mindeststandard: 5 Betriebe / ca. 1.000 m? Verkaufsflache (perspektivisch
ca. 1.200 m?), davon ein groferer Lebensmittelanbieter

= OPNV-Erreichbarkeit: Bus

dezentraler Ag- | = stidtebaulich nicht integriert
glomerationsbe-

roish B gesamtstédtische, teilweise libergemeindliche Versorgungsfunktionen,

keine erganzenden privaten und &ffentlichen Dienstleistungen

= auf wenige Branchen des iiberwiegend grof3flachigen Einzelhandels spe-
zialisierte dezentrale Geschéftslage

B Mindeststandard: 5 Betriebe / ca. 3.000 m? Verkaufsflache
= OPNV-Erreichbarkeit: Bus

Quelle: GMA-Darstellung 2009

Im Hinblick auf 6konomisch und stadtebaulich tragfahige Versorgungsstrukturen wird un-
ter Berlcksichtigung der Gréfe und Siedlungsstruktur der Samtgemeinde Zeven als Un-
tergrenze fir die planerische Festsetzung eines stadtebaulich integrierten Versorgungs-
zentrums eine Mindestzahl von 5 Betrieben und eine Mindestflache von ca. 1.000 m?
Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 1.700 m? Geschossflache, angesetzt. Unterhalb
dieser Schwellenwerte sind die Mindeststandards fiir langfristig funktionsféhige Nahver-

sorgungsstrukturen aus gutachterlicher Sicht nicht gewahrleistet.
Bei Anwendung der v. g. Prifkriterien sind in der Stadt Zeven das innerstidtische

Hauptzentrum und drei dezentrale Agglomerationsbereiche des groRflichigen Ein-
zelhandels (Gewerbegebiet Nord / Buchenstralle, Gewerbegebiet Hochkamp, Standort
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Auf dem Quabben) abzugrenzen. Ein Nahversorgungszentrum ist in der Gemeinde

Heeslingen vorhanden (vgl. Tabelle 12).

Tabelle 12:  Zentrenstruktur in der Samtgemeinde Zeven

Anzahl der 5
zentraler Versorgungsbe- S:?ﬂe:: Verkaufsfliche Umsatz
reich (ZVB) / dezentrale Ag-
glomeration (S) abs. in % in m? in% |inMio.€| in%
Z\V/B Innenstadt 55 35,5 11.030 19,3 35,1 25,9
S Gewerbegebiet Nord / Bu- 12 77 14.630 25,7 19.3 14.3
chenstralle
S Gewerbegebiet Hochkamp 10 6,4 10.300 18,1 28,1 20,8
S Auf dem Quabben 6 3,9 3.320 58 11,8 8,7
Streulagen der Stadt Zeven 39 25,2 9.920 17,4 24,2 17,9
Stadt Zeven gesamt 122 78,7 49.200 86,3 118,5 87,6
ZVB Heeslingen 13 8.4 2.980 5,2 7,4 55
Strt_aulagen der Mitgliedsge- 20 12,9 4.820 85 9.4 6.9
meinden
s Sl 155 | 100,0 | 57.000 | 100,0 | 1353 | 100,0

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009

6.2 Einzelhandelsausstattung der zentralen Versorgungsbereiche und der de-

zentralen Agglomerationsbereiche der Samtgemeinde

6.2.1 Innenstadt

Die Zevener Innenstadt stellt den groRten zusammenhangenden, stadtebaulich integrier-
ten Geschéaftsbereich der Stadt Zeven dar. Dem gutachterlicherseits abgegrenzten inner-
stadtischen Versorgungszentrum sind insgesamt 55 Einzelhandelsbetriebe (ca. 36 % der
Betriebe in der Samtgemeinde Zeven) mit einer Verkaufsflache von ca. 11.030 m? (ca. 19
% der Gesamtverkaufsflache) und einer Umsatzleistung von ca. 35,1 Mio. € (ca. 26 % des
Gesamtumsatzes) zugeordnet (vgl. Tabelle 13). Die Innenstadt nimmt aufgrund der Zahl
der Betriebe, der Sortimentsschwerpunkte und der stadtebaulichen Ausstrahlungskraft

auch Ubergemeindliche Versorgungsfunktionen wahr.
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Tabelle 13: Die Einzelhandelsausstattung des Versorgungszentrums Zeven-

Innenstadt
Einzelhandelsausstattung Ag::‘:i'; g:" Verkaufsfliche Unmsate

Sortiment / Warengruppe abs. | in% | inm* | in% |inMio.€| in%
Nahrungs- und Genussmittel 7 14,6 2.250 15,2 9,5 15,5
oo oo o™ |10 | a6 | 2o [ 400 [ sz | s2e
Biicher, Schreib- und Spielwaren 6 85,7 960 96,0 2,6 96,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 14 66,7 3.710 64,0 9,5 68,8
Elektrowaren 6 54,5 270 16,7 0,8 11,9
Hausrat, Mdbel, Einrichtungen 5 27,8 1.450 15,1 2,5 19,1
sonstiger Einzelhandel 7 241 360 1,9 1,0 5.0
Konsumagiiter 48 44,9 8.780 20,8 25,6 34,6
Einzelhandelswaren gesamt 55 35,5 11.030 19,3 35,1 25,9
i der Gesamtausstattung der Samigemeinde Zeven

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Januar 2009

Der Schwerpunkt des innerstadtischen Angebotes liegt bei den Fachgeschéaften der Wa-
rengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport. Die strukturpragenden Betriebe der Samtgemein-
de Zeven sind damit der Innenstadt zugeordnet. Einen wichtigen Angebotsschwerpunkt
bildet die Innenstadt dariber hinaus auch bei den Sortimenten Gesundheit / Korperpflege,

Biicher / Schreib- und Spielwaren, Elektrowaren, Optik und Uhren / Schmuck.

6.2.2 Dezentrale Agglomerationsstandorte

Das Gewerbegebiet Nord / BuchenstraRe stellt hinsichtlich des Verkaufsflachenangebo-
tes den bedeutendsten Einkaufsbereich dar, der als dezentraler Agglomerationsstandort
in erster Linie auf Pkw-Kunden aus dem Stadt- und Umlandbereich abzielt. Die Angebots-
struktur wird durch Fachmarkte der Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel, zoo-
logischer Bedarf, Bekleidung, Schuhe, Elektrowaren, Einrichtungsbedarf, Bau- und Gar-
tenbedarf bestimmt. Damit wird auch ein ergénzendes Angebot nahversorgungs- und

zentrenrelevanter Sortimente am Standort bereitgestellt (vgl. Tabelle 14).
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Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stadt Zeven GMA / T

Der dezentrale Agglomerationsstandort Gewerbhegebiet Hochkamp wird durch nicht
zentrenrelevante Fachmarktangebote gepragt (u. a. Bau- und Gartenmarkt, Kiichen, Au-
tozubehdér und Campingbedarf). Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente bieten
ein SB-Warenhaus, ein Weinfachhandel und ein Elektrofachmarkt. Dem Agglomerations-
standort kommen Versorgungsfunktionen fur den gesamten Einzugsbereich des Mittel-

zentrums zu.

Der dezentrale Agglomerationsstandort Auf dem Quabben wird Uberwiegend durch nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Angebote charakterisiert. Mit zwei Lebensmittel-SB-
Markten und erganzenden Betrieben (Backerei und Apotheke) stellt er einen Nahversor-
gungsschwerpunkt stdlich der Innenstadt dar, der Gberwiegend auf den Pkw-Kunden
ausgerichtet ist. Erganzende, gesamtstadtische und ibergemeindliche Versorgungsfunk-
tionen tbernehmen ein Kiichenanbieter und ein Einrichtungsfachmarkt mit Gberwiegend

nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Auf die v. g. dezentralen Agglomerationsstandorte entféllt insgesamt rund die Halfte der
Verkaufsflache der Samtgemeinde Zeven (ca. 50 %), wobei groRflichige Betriebe struk-
turprégend sind. Im Hinblick auf die nicht zentrenrelevanten Angebotsstrukturen Gber-
nehmen die dezentralen Agglomerationsstandorte wichtige Erg&nzungsfunktionen zur
Innenstadt. Dartiber hinaus kommen ihnen auch wichtige Grundversorgungsfunktionen
zu, da die Kernstadt tUber kein flachendeckendes Netz stadtebaulich integrierter Nahver-

sorgungszentren in den Wohnsiedlungsbereichen verflgt.

6.2.3 Nahversorgungszentrum Heeslingen

Der Gemeinde Heeslingen ist im Bereich Marktstralle / Kirchstrafie / Unter den Eichen
ein Nahversorgungszentrum zugeordnet, das als Magnetbetrieb einen Lebensmittel-SB-
Markt aufweist. In Ergdnzung sind nahversorgungsbezagene Angebote (u. a. Getrénke,
Backerei, Kosmetik) ansassig, so dass eine bedarfsgerechte Grundversorgung sicherge-
stellt werden kann. Im Ortskern sind zudem Betriebe der Sortimentsbereiche Elektrowa-

ren, Kiichen / Mébel, Bau- und Einrichtungsbedarf sowie Fahrrader ansassig.

Abgesehen von der Gemeinde Heeslingen sind in den Mitgliedsgemeinden keine Nahver-

sorgungsstrukturen vorhanden, die eine umfassende Grundversorgung bieten. Die Ursa-
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che der geringen Ausstattung ist insbesondere darin begriindet, dass die Kaufkraft der
Wohnbevolkerung in den Gemeinden nicht zur Auslastung eines differenzierten Nahver-
sorgungsangebotes ausreicht. Damit kommen insbesondere den dezentralen Agglomera-
tionsstandorten der Stadt Zeven (Gewerbegebiet Nord / BuchenstraRe, Gewerbegebiet
Hochkamp und Standort Auf dem Quabben) wichtige Nahversorgungsfunktionen im Rah-

men des Pkw-orientierten Einkaufs (Deckung des Wochenbedarfs) zu.

6.3 Nutzungsstruktur der Zevener Innenstadt

Das innerstadtische Geschéfts- und Dienstleistungszentrum der Stadt Zeven umfasst im
Wesentlichen den geschichtlich gewachsenen Stadtkern im Umfeld der Lange Strale und
den angrenzenden SeitenstralRen. Die stadtebauliche Situation wird durch eine ver-
gleichsweise kompakte Baustruktur und eine Mischung von Bauformen unterschiedlicher
Bauepochen, tberwiegend des 19. und 20. Jahrhunderts, gepréagt. Als nutzungsintensivs-
ter Bereich fungiert der Hauptgeschéaftsbereich der FulRgangerzone Lange Strafle zwi-

schen Rathaus und Vitus-Platz.

Wie bereits dargestellt, bildet die Innenstadt mit dem zentralen Versorgungsbereich den
bedeutendsten Einzelhandelsschwerpunkt der Samtgemeinde bzw. der Stadt Zeven mit
einer vielfaltigen Mischung von Versorgungseinrichtungen der &ffentlichen und privaten

Infrastruktur.

Das innerstadtische Versorgungszentrum (zentraler Versorgungsbereich) der Stadt

Zeven ist wie folgt zu charakterisieren:’

" Das innerstadtische Versorgungszentrum bildet einen zentralen Versorgungsbe-
reich mit einer vergleichsweise hohen Konzentration von Versorgungseinrichtun-
gen des Einzelhandels, der privaten Dienstleistungen und der offentlichen Infra-
struktur, der sich im Wesentlichen auf den Bereich zwischen Poststralte / Am
Markt im Norden, Rhalandstral3e im Osten, Vitus-Platz im Stden und Kivianstralle
im Westen erstreckt. Als Hauptfunktionsachse mit einer Nord-Silid-Ausrichtung fun-

giert die FulRgangerzone Lange Stral3e.

} vgl. Karte 5: Nutzungsstruktur der Zevener Innenstadt
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Karte 5: Nutzungsstruktur der Zevener Innenstadt
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= Der Einzelhandelsbesatz des zentralen Versorgungsbereichs weist neben zwei
grofflachigen Betrieben (Textilhaus, Verbrauchermarkt) eine Mischung mittelgro-
Rer und kleinflachiger Fachgeschafte auf. Als Frequenzbringer fungieren die bei-
den groBflachigen Betriebstypen, wobei der Rewe Verbrauchermarkt an der Siid-
ostflanke des Versorgungszentrums aufgrund seiner Randlage nur in einge-
schranktem Malie seinen Kundenverkehr an das innerstadtische Versorgungszent-
rum abgibt. Gleichwohl ist er als wichtiger Magnetbetrieb der Innenstadt zu bewer-
ten, der Synergieeffekte fiir die kleinstrukturierten Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsbetriebe der Stadtmitte auslost.

- Das innerstédtische Einzelhandelsangebot wird erganzt durch eine Vielzahl von
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen, u. a. ist auf Geld- und Kreditinstitute,
das Rathaus, sowie das Ensemble des Museums Kloster Zeven mit der St. Viti

Kirche im Nordosten des Versorgungszentrums hinzuweisen.

= Zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Erhebungen (Stand Januar 2009) wurden innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs der Stadtmitte drei Ladenleerstédnde erfasst. Im
Verhaltnis zu den insgesamt 55 genutzten Betriebsstatten des Einzelhandels / des
Ladenhandwerks im innerstadtischen Versorgungszentrum liegt die Leerstands-
quote bei ca. 5 %, so dass von einer vergleichsweise stabilen Einzelhandelsstruk-

tur in der Stadtmitte auszugehen ist.'

» Der zentrale Versorgungsbereich weist entlang der Lange StralRe in der Nord-Siid-
Richtung eine Ausdehnung von ca. 500 m auf und erreicht damit die Grenze eines
fulaufig erlebbaren Geschafts- und Dienstleistungszentrums in einem kleinstéd-

tisch gepragten Mittelzentrum.

u Die Lange StraRe stellt nicht nur die wichtigste Geschéftsstralle der Innenstadt dar,
sondern bildet gleichzeitig auch die grofite Aufenthalts- und Kommunikationsflache
der Stadtmitte. Insbesondere in den Sommermonaten tragt die attraktiv gestaltete
FuRgéngerzone dazu bei, dass die Innenstadt eine hohe Ausstrahlungskraft auf
den Besucher- und Kundenverkehr des Stadt- und Umlandbereichs ausiibt. In
Verbindung mit einem fldchendeckend ausgeschilderten Parkleitsystem hat die

Einrichtung der FuRgéngerzone nach gutachterlicher Einschatzung wesentlich da-

Nach GMA-Erfahrungswerten ist bei einer Leerstandsquote von bis zu 10 % von einer ,nor-
malen" Geschéaftsfluktuation auszugehen.
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zu beigetragen, dass die Zevener Innenstadt ihre zentralortliche Bedeutung als
Einzelhandelsschwerpunkt bewahrt hat. Dariiber hinaus ist der FuRgéngerzone
auch eine ldentifikationswirkung fiir Bewohner und Besucher der Stadt beizumes-

sen, so dass diese als ,Markenzeichen" der Einkaufsstadt fungiert.

Aufbauend auf den vorstehend aufgefiihrten Analyseergebnissen und Bewertungen wird
nachfolgend ein Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung des innerstadtischen Ge-
schafts- und Dienstleistungszentrums vorgelegt. Im Spannungsverhéltnis zu dezentralen
Einzelhandelsstandorten der Stadt bzw. der Samtgemeinde geht es insbesondere darum,
den Schwerpunkt des qualifizierten Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt zu sichern

und zielgerichtet auszubauen.
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V.

1.

1.1

MaRBnahmen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Ein-

zelhandelsstandortes Zeven

Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis zum Jahre 2015

Bevolkerungsprognose

Fir die Einschatzung der zukunftigen Einwohnerentwicklung der Stadt Zeven kann auf die

Prognose des Pestel Instituts’ zuriickgegriffen werden. Demnach wird fiir die Samtge-

meinde Zeven fir das Jahr 2015 ein Bevdlkerungswachstum auf ca. 24.017 Personen

(+ 6,1 % gegentber dem Jahr 2008) prognostiziert.

1.2

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben

Die fir die Kaufkraftprognose bis zum Jahre 2015 wesentlichen Annahmen zur Entwick-

lung des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:

Der Verbraucher verhalt sich fiir die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,nor-
mal”. Dies gilt sowohl fiir das Spar- als auch fiir das Ausgabeverhalten. Langfristig
dirfte die Sparquote nach gutachterlicher Schatzung bei ca. 13 % liegen.

Umgerechnet auf den wertmafigen Gesamtverbrauch, ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen. Nach gutachterlicher Einschatzung wird der aus dem verfiig-
baren Einkommen in den Einzelhandel flieRende Anteil jedoch kiinftig weiter zu-
rackgehen, d.h. die reale Umsatzentwicklung im Einzelhandel wird hinter den Ein-
kommenszuwachsen zuriickbleiben. Dies liegt u. a. daran, dass die Preise fiir
Dienstleistungen, Energie, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Ausga-

ben fur Einzelhandelswaren.

Die dem Einzelhandel zuflieRenden Einkommenszuwéchse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Sortimente auswirken, wobei diejenigen Branchen,

die dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, héhere reale Zuwéchse erfahren diirfien.

vgl. Pestel Institut, Regionale Modellrechnungen Bevélkerung, Haushalte, Wohnungsbe-
darf und Wohnungsnachfrage bis 2015, Samtgemeinde Zeven, 2003
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Fur die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis zum Jahre 2015 einen
Betrag von € 5.356,- (zu aktuellen Preisen) erreichen. Dieser Entwicklung liegt die An-
nahme zugrunde, dass sich das Bruttosozialprodukt jéhrlich um ca. 1 — 1,5 % erhoht,
gleichzeitig jedoch die finanziellen Belastungen der privaten Haushalte durch Steuern,
Abgaben etc. zunehmen, so dass der private Verbrauch nur unterdurchschnittlich anstei-

gen wird.

13 Kaufkraftprognose

Bei Zugrundelegung der v. g. Bevdlkerungs- und Verbrauchsausgabenprognose sowie
der Annahme, dass der regionale Kaufkraftkoeffizient unveréndert bleibt, wird gutachterli-
cherseits fur das Prognosejahr 2015 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 128,9
Mio. € (zu aktuellen Preisen) fiir die Samtgemeinde Zeven prognostiziert. Damit ist fir die
Entwicklung des relevanten Kaufkraftpotenzials im bis zum Jahre 2015 eine Steigerung

um ca. 7,9% anzusetzen (vgl. Tabelle 15).

Tabelle 15: Das prognostizierte Kaufkraftpotenzial in der Samtgemeinde Zeven im
Jahre 2015 (zu aktuellen Preisen)

Variante|  Kaufkraftpotenzial in der Samtgemeinde Zeven
Sortiment / Warengruppe in Mio. € 2008 = 1001%
Lebensmittel, Getrédnke 35,5
Béckereihandwerk 4.1
Fleischereihandwerk 4,1
Nahrungs- und Genussmittel 43,8 107,9
Drogerie-, Parfiimeriewaren 51
Apotheken-, Sanitdtswaren 10,9
Gesundheit, Korperpflege 16,0 109,7
Blumen, Pflanzen 1.9 - _
zoologischer Bedarf 0,9
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2,8 107,9
Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Variante Kaufkraftpotenzial in der Samtgemeinde Zeven
Sortiment / Warengruppe in Mio. € 2008 =100 %
Blicher, Zeitschriften 2,6
Papier-, Bliro-, Schreibwaren 2,8
Spielwaren 0,8
Biicher, PBS, Spielwaren 6,3 106,9
Damenbekleidung 6,9 -
Herrenbekleidung 3,8
Kinderbekleidung 0,7
Schuhe 3,1
Lederwaren 0,6
Sportartikel 15
Bekleidung, Schuhe, Sport 16,5 108,1
Elektrogrol3- / -kleingerate 2,2 -
Leuchten, Elektrainstallation,
-zubehdr e
Unterhaltungselektronik 2.8
Ton-, Bildtréger 1,3
Computer, Telekommunikation 2,7
Foto, Zubehér 1,7
Elektrowaren 11,6 108,8
ngshaltswaren. Qlas, Porzellan, Kera- 25 -
mik, Geschenkartikel '
Maébel, Kiichen, Antiquitaten, Kunst 8,0
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen, 21
Kurzwaren !
Hausrat, Mébel, Einrichtungen 12,6 107,3
Bau-, Héimwerkér— und Gartenbed;:u"f 9,?: I -
Teppiche, Bodenbeldge 1,2
Optik 1,2
Uhren, Schmuck 1,4
Autozubehor 2,6

Fortsetzung nachste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Variante| Kaufkraftpotenzial in der Samtgemeinde Zeven
Sortiment / Warengruppe in‘Mio. € 2008 =100 %
Sportgeréte 1,6
Sonstige Einzelhandelswaren 1,8
Sonstiger Einzelhandel 19,4 106,8
Konsumgiiter 85,1 108,0
Einzelhandelswaren gesamt 128,9 107,9

Quelle: GMA-Berechnungen 2009

2. Umsatz- und Verkaufsflaichenentwicklung bis zum Jahr 2015

241 Umsatzerwartung bis zum Jahr 2015

Die Umsatzprognose fiir den Einzelhandel in der Samtgemeinde Zeven wird unter Ver-
wendung unterschiedlicher Pramissen fur den Prognosezeitraum 2015 berechnet. Dabei
differieren die Annahmen Uber die erreichbaren Marktanteile, die auf das prognostizierte
Kaufkraftpotenzial bezogen werden. Die im Rahmen einer modellhaften Betrachtung der
kunftigen Einzelhandelsentwicklung zugrunde gelegten Szenarien sind als Entwicklungs-
korridor zu betrachten, der Orientierungswerte fiir eine wirtschaftlich tragféhige und struk-
turvertragliche Einzelhandelsentwicklung der Samtgemeinde bzw. der Stadt Zeven auf-

zeigt.

Szenario A: Konstante Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2015
(stagnierende Einzelhandelsentwicklung)

Unter der Annahme, dass der Einzelhandel in der Samtgemeinde Zeven seine Versor-
gungsbedeutung flr die Verbraucher der Mitgliedsgemeinden und des Umlandes bis zum
Jahr 2015 erhalten, aber nicht ausbauen kann, ist ein Umsatzvolumen von ca. 142,6 Mio.

€ (zu aktuellen Preisen) zu erwarten. Zur Berechnung wird folgende Formel angewandt:
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Marktanteile 2008 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015
(Szenario A)

SG Zeven ca. 77 % von ca. 128,9 Mio. € = ca. 99,3 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 43,3 Mio. €
Umsatz gesamt (Szenario A) = ca. 142,6 Mio. €

Bei einer unveranderten Marktposition des Einzelhandels in der Samtgemeinde Zeven ist
— in Abhangigkeit von der Entwicklung des Kaufkraftpotenzials — eine leicht positive Um-

satzerwartung zu prognostizieren (+ 5,4 %).

Szenario B:  Erweiterte Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2015
(dynamische Einzelhandelsentwicklung)

In Szenario B wird die Annahme getroffen, dass der Einzelhandel in der Samtgemeinde
Zeven durch Verbesserung der Angebotsstruktur, des Branchenmixes und durch absatz-
politische Malnahmen seine Marktposition bis zum Jahre 2015 ausbauen kann. Diese
Annahme findet sich in einer Erhéhung der angesetzten Marktanteile um ca. 7 % wie-
der. Gleichzeitig wird unterstellt, dass die Einkaufsattraktivitadt der Samtgemeinde dadurch
auch fur die auswartige Verbraucher erhdht wird, so dass der Umsatzanteil mit auswérti-
gen Kunden um ca. 20 % gesteigert werden kann, ohne dass dadurch die mittelzentralen

Versorgungsfunktionen Uberschritten werden. Die Berechnungsformel lautet somit:

Erweiterte Marktanteile x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2015
(Szenario B)

SG Zeven ca. 84 % von ca. 128,9 Mio. € = ca. 108,3 Mio. €
Kaufkraftzufluss = ca. 52,0 Mio. €
Umsatz gesamt (Szenario B) = ca. 160,3 Mio. €

Unter Berlcksichtigung der erweiterten Marktanteile des Einzelhandels in der Samtge-
meinde Zeven und im Umland kann bis zum Jahr 2015 insgesamt ein Umsatzvolumen (zu

aktuellen Preisen) von ca. 160,3 Mio. € erreicht werden. Dies entspricht einer Umsatzstei-
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gerung um ca. 25,0 Mio. €, gleichbedeutend einem Anstieg um ca. 18 % gegeniiber dem

Basisjahr.

Tabelle 16: Die Szenarien zur Umsatzerwartung fiir den Einzelhandel in der Samt-
gemeinde Zeven im Prognosezeitraum 2015

e 8G Zeven z:l?[;‘esr?‘:&" Gesamt
Umsatz in Mio. €

A Konstante Marktanteile 99,3 43,3 142,6

B Erweiterte Marktanteile 108,3 52,0 160,3

Basisjahr 2008 92,0 43,3 135,3

Quelle: GMA-Berechnungen 2009

2.2 Zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf bis zum Jahr 2015

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung unter Verwen-
dung von durchschnittlichen Verkaufsflachenproduktivitatswerten des leistungsfahigen
Einzelhandels errechnet (im Durchschnitt ca. 2.400 - 2.500 € je m? Verkaufsflache).

Stellt man den prognostizierten Umsatzleistungen im Jahre 2015 in Szenario A — kon-
stante Marktanteile — die notwendigen Flachenproduktivititswerte gegeniiber, so Iasst
die gegenwartige Einzelhandelsausstattung in der Samtgemeinde Zeven einen modell-
rechnerischen Entwicklungsspielraum von ca. 1.200 m? zusétzlicher Verkaufsflache er-
kennen. Dies bedeutet, dass — aufgrund der positiven Bevélkerungs- und Kaufkraftent-
wicklung in der Samtgemeinde Zeven — ein geringer Verkaufsflaichenzusatzbedarf be-
steht.

Stellt man der ermittelten Umsatzleistung im Jahre 2015 in Szenario B — erweiterte
Marktanteile — (Steigerung der Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in der Samt-
gemeinde Zeven) die notwendigen Flachenproduktivitdtswerte gegeniiber, so errechnet
sich flr eine dynamische Einzelhandelsentwicklung eine zusétzliche Verkaufsflache von
ca. 8.500 m?, gleichbedeutend einer Steigerungsrate von ca. 15 % gegeniiber der Ver-

kaufsflachenausstattung im Basisjahr.
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Aus der Modellrechnung wird deutlich, dass die Ausschopfung groRerer Entwicklungspo-
tenziale in der Verkaufsflachenausstattung eine Erweiterung der Versorgungsbedeutung
durch eine starkere Kaufkraftbindung voraussetzt. Ansonsten ist ein Riickgang der Fla-
chenproduktivitdt der anséssigen Einzelhandelsbetriebe zu erwarten, so dass Betriebs-

schliefiungen nicht auszuschlieflen sind.

Aus Griinden der Wettbewerbsfreiheit gilt unter dem Vorbehalt der Ubereinstimmung mit
den Zielen der Regionalplanung der Planungsgrundsatz, dass Einzelhandelsentwicklun-
gen in integrierten Lagen der Samtgemeinde bzw. der Stadt Zeven ohne Einschrankun-
gen moglich sein sollen. Steuernde Eingriffe sind aus gutachterlicher Sicht nur im Rah-
men der Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten Standorten notwendig. Aufgrund
der Mittelpunktfunktion der Zevener Innenstadt sollten Neuansiedlungen im ausgewiese-
nen, zentralen Versorgungsbereich unter Beachtung stédtebaulicher Erfordernisse grund-
satzlich ohne Flachenbeschrankungen ermdglicht werden, sie konnen allerdings ggf. zu
Umverteilungseffekien bei ansdssigen Betrieben fiilhren. Eine bauplanungsrechtliche
Steuerung und Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung fiir groRflachige Einzel-
handelsbetriebe wird dagegen fiir dezentrale Standorte flir notwendig erachtet, um
negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen

Versorgungsbereich der Innenstadt zu vermeiden.

Die angegebenen Grélenordnungen gelten als grobe Orientierungswerte fur die kinftige
Erweiterung des Verkaufsflachenbestandes. Da im Rahmen der Bauleitplanung grund-
satzlich nicht in den Wettbewerb eingegriffen werden soll, ist eine unmittelbare Ubertra-
gung der Verkaufsflichenempfehlungen in Planungsrecht nicht moglich. Im Rahmen der
Marktmechanismen des Wettbewerbs kann die Stadt Zeven lediglich in begrenztem MaRe
Einfluss auf die Verkaufsflachenentwicklung austiben, indem die Investitionstatigkeit auf
stadtebaulich integrierte Standorte gelenkt und dezentrale Standorte fiir die Ansiedlung
grof¥flachiger Betriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten gesperrt wer-

den.

3. Branchenkonzept / Standortempfehlungen

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in der Samtgemeinde Zeven werden im

Rahmen der Komplettierung der Verkaufsflachenausstattung, aufbauend auf der v. g. Mo-
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dellrechnung die in Tabelle 17 aufgefiihrten Ergdnzungen vorgeschlagen. Aus gutachterli-
cher Sicht wird der zugrunde gelegte Ausbau der Versorgungsbedeutung (Szenario B —
dynamische Entwicklung) als wirtschaftlich rentabel und versorgungsstrukturell wiin-
schenswert bewertet, um die Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums Zeven zu si-
chern und auszubauen. Im Rahmen einer offensiven, zentralitatsstarkenden Strategie
sollte die Einzelhandelsentwicklung auf eine Expansion der Verkaufsflache um insgesamt
ca. 8.500 m? bis zum Jahre 2015 mit entsprechenden Sortimentserganzungen ausgerich-
tet werden. Dabei wird aufgrund der zentralértlichen Bedeutung des innerstadtischen Ver-
sorgungszentrums fir die Samtgemeinde ein schwerpunktméaRiger Ausbau des zentralen
Versorgungsbereichs der Stadtmitte empfohlen. Lediglich bei den vorgeschlagenen Ver-
kaufsflachenerweiterungen bei nicht nachversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten

sollten Ansiedlungen grof3flachiger Betriebe an dezentralen Standorten zugelassen wer-

den.
Tabelle 17: Branchenmix der zusétzlichen Verkaufsflache fiir das Jahr 2015 nach

Standortlagen (Modellrechnungen)

el el

Sortiment Verkaufsflachenzusatzbedarf* in m?
Nahrungs- und Genussmittel 1.600 - 1.600
Gesundheit, Kérperpflege 400 - 400
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 200 - 200
Biicher, Schreib- und Spielwaren 400 - 400
Bekleidung, Schuhe, Sport 1.600 - 1.600
Elektrowaren 600 - 600
Hausrat, Mdébel, Einrichtung 600 1.800 2.400
Sonstiger Einzelhandel 100 1.200 1.300
Eﬁzelhandel gesamt 5.500 3.000 8.500
% Verkaufsflachenzusatzbedarf geger_lﬁber Bestand im Januar 2009

Quelle:

GMA-Berechnungen 2009

Die Differenzierung des Ergadnzungsbedarfs nach Sortimenten macht deutlich, dass bei

einer Reihe von Sortimenten Entwicklungspotenziale gegeben sind, ohne dass ein erheb-
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licher Verdrangungswettbewerb bei bestehenden Zevener Betrieben ausgeldst wird.! Im
Rahmen der Bauleitplanung sollte sich die Standortplanung der Stadt Zeven dabei an der

Zentrenrelevanz der Sortimente orientieren (vgl. hierzu die Zevener Sortimentsliste).

Das Branchenkonzept flir das Jahr 2015 sieht zur Ergédnzung der bestehenden Nahver-
sorgung eine Erweiterung der Verkaufsflache flr Lebensmittelanbieter um ca. 1.600 m?
(ohne Nonfood-Randsortimente) vor. Vor dem Hintergrund der umfangreichen Verkaufs-
flachenausstattung der Samtgemeinde Zeven steht nur noch ein begrenztes Potenzial fir
zusatzliche Verkaufsflachen zur Verfligung. Denkbar wéare zur Erganzung des Betriebsty-

penmixes die Ansiedlung eines Lebensmittelsuper- bzw. -verbrauchermarktes.

Im Rahmen der (iblichen Nonfoodsortimente von SB-Markten werden die Ergénzungsfla-
chen von ca. 600 m? durch die sonstigen Sortimente der Nahversorgung (Drogeriewaren,
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf) teilweise abgedeckt. Darliber hinaus wird die An-

siedlung von zuséatzlichen Betrieben in der Innenstadt vorgeschlagen.

Im mittelfristigen Bedarf ist die Erweiterung des Schreib- und Spielwarensortimentes
und bei Bilichern / Zeitschriften in einer GroRenordnung von ca. 400 m? Verkaufsfliche
wirtschaftlich tragfahig und versorgungsstrukturell sinnvoll. Die diesbezliglichen Verkaufs-
flachenkontingente sollten fiir die Angebotserganzung in der Zevener Innnestadt genutzt

werden.

Ein Schwerpunkt der kinftigen Entwicklung des Einzelhandels in der Zevener Innenstadt
sollte auf die Erweiterung des Bekleidungs- und Schuhangebotes gelegt werden. Die Zu-
satzkontingente belaufen sich auf ca. 1.000 m? fur Bekleidung, ca. 400 m? fiir Schuhe /
Lederwaren und ca. 200 m? fir Sportartikel, so dass entweder Erweiterungen aﬁséssiger

Betriebe oder zuséatzliche Fachgeschéafte in der Innenstadt infrage kommen.

Fir den Bereich des langfristigen Bedarfs ist rechnerisch eine Erganzungsflache flir

Elektrowaren von ca. 600 m? zu ermitteln, die in der Innenstadt platziert werden sollte.

Die Erganzungsfldchen beziehen sich auf die Verkaufsflachenausstattung zum Zeitpunkt
der Erhebung im Januar 2009. Die ggf. durch Betriebsaufgabe nach Abschluss der Erhe-
bung frei gewordenen Verkaufsflachen kénnen somit grundsatzlich dem errechneten Fl&-
chenzusatzbedarf hinzugeflgt werden. Andererseits sind ggf. zwischenzeitlich durch Be-
triebsansiedlungen bzw. -vergréfterungen hinzugewonnene Verkaufsfiichen abzuziehen.
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In der Warengruppe Hausrat, Mobel, Einrichtung werden Entwicklungsflichen fir die
zentrenrelevanten Sortimente Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik und Heimtexti-
lien in einer GréRenordnung von insgesamt ca. 600 m? Verkaufsflaiche empfohlen. Fiir
den Mdbeleinzelhandel wird eine Erweiterung um ca. 1.800 m? Verkaufsfliche vorge-
schlagen, um die Angebotsvielfalt der Samtgemeinde bzw. der Stadt Zeven zu verbes-

sern.

In dem Segment des sonstigen Einzelhandels sind fiir den Bau- und Heimwerkerbedarf
sowie fiir Teppiche und Bodenbelage aufgrund der umfangreichen Ausstattung nur Ent-
wicklungsflachen im Rahmen der Eigenentwicklung ansassiger Betriebe von insgesamt
ca. 900 m? wirtschaftlich tragfahig. Das Angebot mit zentrenpragenden Sortimenten des
langfristigen Bedarfs (u.a. Optik, Uhren, Schmuck) weist einen Entwicklungsspielraum von
ca. 100 m? Verkaufsflache auf, der zum Ausbau des innerstadtischen Versorgungszent-
rums genutzt werden sollte. Flr Sportgerate und Autozubehdr liegt der Verkaufsflachen-
zusatzbedarf bei ca. 300 m2

Nach gutachterlicher Einschatzung ist in Ergdnzung zu den v. g. Verkaufsflachenerweite-
rungen auch eine Verbesserung der Warenprésentation und der betrieblichen Leistungs-
fahigkeit in einzelnen Sortimentsbereichen notwendig, um die Versorgungsqualitat fiir die
Bevélkerung zu verbessern und die Einkaufsorientierung der Verbraucher auf die Stadt

Zeven zu festigen.

Bei dem vorstehend erlduterten Branchenmixkonzept fir das Jahr 2015 handelt es sich
um eine Modellrechnung, die 6konomische Orientierungswerte flr die klnftige Verkaufs-
flachenentwicklung aufzeigt. Im Rahmen einer nach stadtebaulichen Ordnungskriterien
ausgerichteten Einzelhandels- und Standortentwicklung wird der Stadt Zeven empfohlen,
die kinftige Einzelhandelsentwicklung insbesondere bei kurz- und mittelfristigen Be-
darfsgltern soweit wie méglich auf den stadtebaulich integrierten, zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt zu lenken. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die stadtpla-
nerischen Steuerungsinstrumente sich im Wesentlichen auf die Ansiedlung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe beschranken, so dass bei kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben
nur in Ausnahmeféllen durch bauleitplanerische Restriktionen Einfluss auf die Ansied-
lungspolitik des Einzelhandels ausgeiibt werden kann. Als wesentliches Kriterium fir die
Weiterentwicklung des gewachsenen Versorgungszentrums der Innenstadt sind die As-

pekie der stadtebaulichen Kompaktheit und der Nutzungsvielfalt bzw. -dichte anzusehen,
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so dass nachfolgend der zentrale Versorgungsbereich der Zevener Innenstadt in den Mit-

telpunkt der Betrachtung gestellt wird.

Im Hinblick auf die Einzelhandels- und Standortentwicklung an dezentralen Standor-
ten der Stadt Zeven sind grundsatzlich keine bauleitplanerischen Restriktionen erforder-
lich, so weit es sich um Einzelhandelsbetriebe mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevan-
ten Sortimenten handelt. Gleichwohl wird zu bedenken gegeben, dass im Sinne eines
sparsamen Flachenverbrauchs, einer Minimierung von Verkehrswegen und zur Schaffung
uberschaubarer Einzelhandelsstrukturen eine Angebotsbiindelung von Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten sinnvoll erscheint. Un-
ter Berlcksichtigung der nutzungsstrukturellen Vorpragung wird eine Angebotserganzung
und -verdichtung im Gewerbegebiet Nord / Buchenstralle, im Gewerbegebiet Hochkamp
und am Standort Auf dem Quabben durch Betriebe mit nicht innenstadtpriagenden Sor-

timenten vorgeschlagen.

4. Standortkonzept

41 Planungsgrundlagen und -ziele

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zeven wird das vorliegende
Einzelhandelskonzept empfohlen, welches kinftig als Grundlage zur Beurteilung von Er-
weiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritéten im

Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist.

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu

nennen:

" Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zeven nach stadtebaulichen
Kriterien,

" Erhaltung und Stérkung der Einzelhandelszentralitat und der Versorgungsvielfalt

der Stadt Zeven,
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| vorrangige Stabilisierung und Angebotserganzung im innerstadtischen Versor-
gungszentrum, das als Geschéfts- und Dienstleistungsschwerpunkt des Mittelzent-

rums eine Schllsselfunktion flr die Einzelhandelsversorgung besitzt,

s Erhaltung und Starkung der dezentralen Gewerbegebiete Nord und Hochkamp als
erganzende Gewerbe- und Einzelhandelsstandorte des nicht nahversorgungs- /

zentrenrelevanten Einzelhandels und des Handwerks,

" moderate Weiterentwicklung das Erganzungsstandorts Auf dem Quabben mit nicht

innenstadttypischen Sortimenten.

Im Rahmen einer nach stédtebaulichen Kriterien ausgerichteten Steuerung der zukiinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zeven sind standortbezogene Beschrankun-
gen bzw. Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen erforderlich, um das innerértliche

Versorgungszentrum zu sichern und auszubauen.

Grundsatzlich kommen an dezentralen Standorten verschiedene Stufen zur Beschran-

kung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

] Ausschluss nahversorgungs- / zentrenrelevanter Sortimente des grofiflachigen

Einzelhandels,
" grundsatzlicher Ausschluss des Einzelhandels mit den v. g. Sortimenten,

n genereller Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen.

Die Zentren- und Standortstruktur der Stadt Zeven stellt sich wie folgt dar:

| Zentraler Versorgungsbereich: Als sog. zentraler Versorgungsbereich mit der
Funktion eines Hauptzentrums gemaR § 1 Abs. 6, i. V. m. § 34 Abs. 3 BauGB bzw.
dem Landes-Raumordnungsprogramm (LROP-Anderung 2008) ist die Zevener In-

nenstadt zu definieren (vgl. nachfolgendes Kapitel).

" Streulagen / Nebenlagen: Darliber hinaus sind in der Stadt Zeven in verschiede-

nen Streu- und Nebenlagen Einzelhandelsbetriebe anséssig, wobei diese keine
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funktionale und stadtebauliche Zuordnung zu dem zentralen Versorgungsbereich
bzw. einem sonstigen zusammenhangenden Geschaftsbereich besitzen und dem-

gemal als Solitérstandorte zu bewerten sind.

o Dezentrale Lagen: Eine Reihe grélerer Betriebe ist an dezentralen, tiberwiegend
autokundencrientierten Standorten ansassig, wobei das Gewerbegebiet Nord / Bu-
chenstralle und das Gewerbegebiet Hochkamp die grolite Einzelhandelsbedeu-

tung besitzen.

Im Folgenden werden auf Grundlage der oben genannten Zentren- bzw. Standortstruktu-
ren der Stadt Zeven folgende standortbezogene Empfehlungen zur kiinftigen Einzelhan-

delsentwicklung gegeben:

@ Der zentrale Versorgungsbereich der Zevener Innenstadt verfiigt (iber eine
gesamigemeindliche Versorgungsbedeutung. Zum Erhalt seiner Attraktivitdt und
Versorgungsbedeutung sollten hier generell keine Restriktionen fiir Einzelhandels-
neuansiedlungen bzw. Erweiterungen vorgenommen werden, soweit die raumord-
nerischen Funktionszuweisungen flr das Mittelzentrum und die Interessen der be-
nachbarten Kommunen beriicksichtigt werden. Das bedeutet, dass sowohl Betrie-
be mit zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im
Allgemeinen zuldssig sein sollten. Im Mittelpunkt der Angebotserganzungen saollten
im Hinblick auf die mittelzentrale Funktion der Gemeinde die zentren- und nahver-

sorgungsrelevanten Sortimente stehen.

n An Streu- und Nebenlagen ist grundsétzlich die Ansiedlung von Betrieben bis zur
Grenze der Grof¥flachigkeit (800 m? Verkaufsflache) sowohl mit zentrenrelevanten
als auch mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment maglich. Wie bereits erwahnt,
sollte aber zur Sicherung der Versorgungsbedeutung des innerstadtischen Versor-
gungszentrums die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungs- / zentrenre-
levanten Sortimenten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt

Vorrang haben.

o An den dezentralen Standortlagen sollte die Ansiedlung von grof¥flédchigen Be-
trieben mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevantem Kernsortiment — im Hinblick

auf mogliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich — vollstéandig
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ausgeschlossen werden, Dagegen ist die Ansiedlung von grofflachigem nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel in dieser Lagekategorie grundsatzlich zuldssig
bzw. wiinschenswert. Hierzu wird allerdings eine Konzentration auf die bereits be-
stehenden Agglomerationsstandorte der Gewerbegebiete Nord und Hochkamp
sowie auf den Standort Auf dem Quabben empfohlen, um einer weiteren Zersplitte-

rung des Geschéftsbesatzes entgegenzuwirken.

4.2 Entwicklungsbereich Zevener Innenstadt

Aufbauend auf der Analyse und Bewertung der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur
wird folgendes Konzept zur Weiterentwicklung und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs in der Zevener Innenstadt als Planungsgrundlage der Stadt zur Diskus-

sion gestellt:’

] Die gutachterlicherseits durchgefiihrten Untersuchungen und Prognosen zur Ein-
zelhandelsentwicklung der Samtgemeinde bzw. der Stadt Zeven zeigen auf, dass
in einem Uberschaubaren Planungszeitraum fiir die Weiterentwicklung und Festi-
gung der Einzelhandelsfunktionen des Mittelzentrums eine moderate Verkaufsfla-
chenerweiterung wirtschaftlich tragfahig ist. Im Mittelpunkt der Standortplanung
sollte mir Ricksicht auf die Vorrangstellung der Innenstadt die Stabilisierung und

Ergdnzung des innerstddtischen Versorgungszentrums stehen.

] Innerhalb des gutachterlicherseits abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs
wird eine Intensivierung der Einzelhandelsnutzung empfohlen, in dem unge-
nutzte bzw. mindergenutzte Grundstlicke fir hochwertige innenstadtpragende Ein-

zelhandelsnutzungen in Anspruch genommen werden.

1 vgl. Karle 6: Zentraler Versorgungsbereich der Zevener Innenstadt
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Zeven-Innenstadt
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. Der kartografisch dargestellte Entwicklungsbereich des Ortskerns umfasst den
zentralen Versorgungsbereich des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums. Auf-
grund der stadtebaulich integrierten Lage kommt grundsétzlich sowohl eine Ergan-
zung des kleinteiligen Einzelhandels als auch die Ansiedlung gréRerer bzw. groR-
flachiger Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich infrage. Durch eine Angebotsergén-
zung sollte eine gréRere Bebauungs- und Angebotsdichte und damit eine Verstar-
kung der Kopplungseinkiufe / Dienstleistungserledigungen sowie eine héhe-
re Kundenfrequenz erreicht werden. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs wird als Planungsgrundlage fiir die Bauleitplanung empfohlen, um eine
Zielgerichtete Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur durch Erweiterung /
Neuansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- /
zentrenrelevanten Sortimenten abzusichern. Betrieben, die auBerhalb des abge-
grenzten Entwicklungsbereichs anséssig sind, ist nur im Rahmen ihrer Bestands-
sicherung eine betriebliche Weiterentwicklung, z. B. durch Modernisierungs-, an-

gemessene Erweiterungs- oder durch VerlagerungsmaRnahmen, zu erméglichen.

= Die Stabilisierung und Starkung des Ortskerns setzt weiterhin voraus, dass die
Stadt Zeven die bauleitplanerischen Steuerungsinstrumente nutzt, um dezentrale
Ansiedlungsméglichkeiten des groRflachigen Einzelhandels einzuschranken. Im
Spannungsfeld der Innenstadt zu dezentralen Lagen wird eine nach stadtebauli-
chen Kriterien ausgerichtete Bauleitplanung flr notwendig erachtet, um die wirt-
schaftliche Stabilitit und die stddtebauliche Erneuerung der Innenstadt abzu-

sichern.

Vor dem Hintergrund des sich bundesweit abzeichnenden Riickgang der Zahl- und Um-
satzbedeutung inhabergeflihrter Fachgeschéfte wird der Stadt Zeven die Empfehlung
gegeben, im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung den zentralen Versorgungsbereich
durch Ansiedlung zusétzlicher mittelgroRer bzw. groRflachiger Einzelhandelsbetriebe zu
starken. Vor dem Hintergrund der umfangreichen Einzelhandelsangebote der dezentralen
Geschaftsschwerpunkte der Gewerbegebiete Nord und Hochkamp wird eine schwer-
punktmaRige Weiterentwicklung der Innenstadt fiir notwendig erachtet, damit die Stadtmit-
te als Kristallisationspunkt des sozialen und kommerziellen Lebens erhalten bleibt. Unter
den Aspekten der Grundstiicksgrole und der zentrumsnahen Zuordnung kommt dem
Planstandort Auf der Worth eine Schliisselrolle fiir die vorgeschlagene Vitalisierung der
Stadtmitte zu, es wird hierzu auf die nachfolgenden Ausfiihrungen im Rahmen einer

vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse verwiesen.
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5. Zevener Sortimentsliste

Zur Umsetzung der vorstehend beschriebenen Entwicklungsziele einer nach stadtebauli-
chen Ordnungskriterien ausgerichteten Einzelhandelsentwicklung sind SteuerungsmaR-
nahmen im Rahmen der Flachennutzungsplanung und der verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich. Wahrend im Fléchennutzungsplan durch Darstellung der Bauflichen nach
Nutzungsarten nur eine vergleichsweise grobe Rahmensetzung vorgenommen werden
kann, bieten die aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungspléne entspre-

chend der Vorschriften der Baunutzungsverordnung vielféltige Steuerungsmaglichkeiten.

Die vorgeschlagene Gliederung der erarbeiteten Sortimentsliste nach Zentrenrelevanz

orientiert sich an folgenden Kriterien:

m Fir die Festlegung der Zentrenrelevanz ist die faktische Priégung des abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereiches von Bedeutung. Derzeit sind gemaR der Be-
triebs- und Verkaufsflachenverteilung in der Stadt Zeven folgende Sortimente als
fir die Innenstadt pragend zu bewerten: Drogerie- / Reinigungsartikel, Kosmetikar-
tikel, pharmazeutische Artikel, Sanitdtswaren, Biicher, Zeitschriften, Papier- /
Schreibwaren, Spielwaren, Bastelbedarf, Bekleidung, Sportartikel, Computer / Te-
lekommunikation, Foto / Zubehér, Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

Geschenkartikel, Optik / Horgerate, Uhren / Schmuck sowie Babyartikel.

= Im Sinne einer perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen werden
die vorgenannten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente gutachterli-
cherseits um Sortimente erweitert, die aus stadtebaulichen Griinden eine sinnvolle
Ergénzung des Angebotes des zentralen Versorgungsbereiches darstellen. Dazu
zahlen u. a. Lebensmittel / Reformwaren / Tabakwaren / Backwaren / Fleischwa-
ren, Blumen / Zimmerpflanzen, Schuhe, Lederwaren, Unterhaltungselektronik,
Leuchten / Elektroinstallation, Ton- und Bildtrager, Kunst / Kunstgewerbe, Heimtex-

tilien / Raumausstattung sowie Musikalien.

o Bei der Sortimentsgliederung ist neben den stadtebaulichen Kriterien auch der
Aspekt der Strukturverdnderung zulasten des inhabergefiihrten Einzelhandels
zu beriicksichtigen. In der Stadt Zeven kann es analog zu bundesweiten Trends
zuklnftig vermehrt zu Leerstdnden kleinerer Geschéfiseinheiten im zentralen Ver-

sorgungsbereich kommen, so dass flr eine Wiederbelegung der Ladenlokale in
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der Innenstadt bauplanungsrechtlich eine Vorrangstellung fir solche Sortimente
abgesichert werden sollte, die in einem Mittelzentrum Ublicherweise in kleineren

Ladeneinheiten der Innenstadt angeboten werden kénnen.

Die Differenzierung der Sortimentsliste nach Zentrenrelevanz der Sortimente verfolgt das
Ziel, die Zentrumsorientierung zentrenpragender Einzelhandelsnutzungen zu erhalten und
insbesondere den grof¥flachigen Einzelhandel mit derartigen Hauptsortimenten durch bau-
leitplanerische und genehmigungsrechtliche MaBnahmen auf das abgegrenzte Versor-
gungszentrum der Innenstadt zu beschranken. Die Sortimentsliste soll weiterhin herange-
zogen werden fiir Sortimentsfestsetzungen im Rahmen von Bebauungspldnen fiir
den grofiflachigen Handel und den daraus resultierenden Genehmigungen von Einzel-
handelsvorhaben. Sowohl bei Ausschliissen / Beschréankungen von Sortimenten als auch
im Rahmen einzelner Baugenehmigungen soll die Sortimentsliste dazu dienen, die zulds-
sigen Sortimente (Positivliste) oder ausgeschlossenen / beschrankten Sortimente (Nega-

tivliste) zu definieren.

Ein wichtiges Element zur Durchsetzung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes ist in der
Festlegung der Randsortimente groRflachiger Einzelhandelsbetriebe zu sehen. Dem
bundesweit zu beobachtenden Trend, die nicht zentrenrelevanten Kernsortimente grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten Standorten, u. a. Mébelhduser, Bau-
und Gartenmarkte, durch zentrentypische Warenbereiche zu ergéanzen oder zu ersetzen,
kann nur durch eine exakte Festlegung der Randsortimente nach Warengruppen sowie
durch deren flichenmaRige Beschrankung in den Festsetzungen der Bebauungsplédne

bzw. Baugenehmigungen Rechnung getragen werden.

Die vorgeschlagene planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Zeven mit Differenzierung zentrentypischer und nicht zentrentypischer Warenberei-
che ist insbesondere bei den groRflachigen Betriebsformen des Einzelhandels geboten,
die aufgrund des Logistiksystems, der Kostenstruktur, der Anspriiche an die Architektur
und der Ausrichtung auf den motorisierten Verbraucher i. d. R. stadtebaulich isolierte
Standorte gegeniiber dem gewachsenen Versorgungszentrum der Innenstadt praferieren.
Die Ausrichtung planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Entscheidungen

auf die ,Zevener Sortimentsliste” bildet damit einen wichtigen Bestandteil des Einzel-
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handelskonzeptes zur Sicherung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Pla-

nungsziele der Stadt Zeven (vgl. Tabelle 18).

Tabelle 18:

Sortimentsliste fiir die Stadt Zeven

Warengruppe

zentren- / nahversorgungs-
relevante
Einzelhandelssortimente*

nicht zentren- / nahversor-
gungsrelevante
Einzelhandelssortimente

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und
Genussmittel

Lebensmittel, Reformwaren
Gelrdnke, Tabakwaren
Brot, Backwaren

Fleisch-, Wurstwaren

Gesundheit,
Korperpflege

Drogerie- | Reinigungsartike!
Kosmelikartikel
pharmazeutische Artikel
Sanitdtswaren

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Blumen | Zimmerpflanzen

Freilandpfianzen
Samereien / Diingemittel /
landwirtschaftlicher Bedarf
Tiere / zoologischer Bedarf
Tierfutter

mittelfristiger Bedarf

Biicher, PBS,
Schreibwaren

Blicher

Zeitschriften

Papier-, Schreibwaren
Spielwaren
Bastelbedarf

Burobedarf / Organisations-
artikel (mit Uberwiegend ge-
werblicher Ausrichtung)

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Bekleidung

Wasche / Miederwaren
Schuhe

Lederwaren
Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel

Sportgrolgerate

langfristiger Bedarf

Elektrowaren

Elektrokleingeréte
Elektrozubehér

Leuchten / Lampen

Radio, TV, Video (,braune
Ware"/ Unterhaltungselektro-
nik)

Ton-/ Bildtrager

Computer

Telefone / Telefonzubehor
Fotoartikel

Elektrogrofgerate (,weilte
Ware®)

Fortsetzung néchste Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite
zentren-/ nahversorgungs- | nicht zentren-/ nahversor-
Warengruppe relevante gungsrelevante
Einzelhandelssortimente* Einzelhandelssortimente
Hausrat, Mobel, = Glas, Porzellan, Keramik = Mdbel
Einrichtungen (GPK) = Matratzen
= Geschenkartikel = Blromdbel
= Haushaltswaren = Spiegel
= Kunst/ Kunstgewerbe = Kichen
= Heimtextilien
= Bettwaren
= Raumausstattungsartikel
= Kurzwaren / Handarbeits-
artikel / Wolle / Stoffe
Sonstiger Einzelhandel = Optikartikel ®=  Bau- und Heimwerkerbe-
s Horgerite darf
= Uhren, Schmuck = Gartenbedarf, -mobel
= Babyartikel = Baustoffe
= Musikalien = Werkzeuge, Maschinen
s Sanitarartikel (inkl. Instal-
lationsbedarf, Badeinrich-
tungen)
= Farben, Tapeten
=  Teppiche, Bodenbeldge
»  Kamine
= Markisen
= Fahrrader
= Campingariikel, Zelte,
Campingwagen
= Motorradbedarf
= Autozubehdr, Reifen,
Kraftfahrzeuge
¥ nahversorgungsrelevante Sortimente sind kursiv gedruckt.
Quelle: GMA-Darstellung
6. Bewertung potenzieller Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

In Abstimmung mit der Stadt Zeven werden nachfolgend ausgewéhlte Ansiedlungsstand-

orte im Hinblick auf ihre Standorteignung bzw. auf ihre standortbezogene Vertraglichkeit

fur groBflachigen Einzelhandelsnutzungen im Spannungsverhéltnis zum innerstadtischen

Versorgungszentrum uberpriift." Die Standortbewertung zielt darauf ab, der Stadt Zeven

Leitlinien fir bauleitplanerische MalRnahmen zur Steuerung der Einzelhandelsentwickiung

an die Hand zu geben.

vgl. Karte 7: Bewertung potenzieller Ansiedlungsstandorte
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Karte 7: Bewertung potentieller Ansiedlungsstandorte
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Bei der nachfolgenden Bewertung wird zunachst unberiicksichtigt gelassen, ob die Fla-
chen eine wirtschaftliche Tragfahigkeit fir bestimmte Einzelhandelsnutzungen im Rahmen
des gesamtstédtischen Kontextes aufweisen. Es geht vielmehr darum, eine grundsétzli-
che Weichenstellung flir eine stadtebaulich ausgerichtete Standortbestimmung des grof3-
flachigen Einzelhandels mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Kernsortimenten vorzu-
nehmen und stadtebaulich unvertrégliche Standorte fiir solche Ansiedlungen zu blockie-

ren.

Die vorliegende Stellungnahme ersetzt keine Einzelfallpriifung eines grofiflachigen
Einzelhandelsvorhabens. Hierzu wird empfohlen, konkrete Ansiedlungsgesuche des
grofflachigen Einzelhandels durch eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse zu
untersuchen, damit die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen eines
Vorhabens sowohl auf die Stadt Zeven als auch auf Nachbarkommunen sachgerecht ab-

gewogen werden kénnen.

Als Fazit der nachfolgend tabellarisch dargestellten Standortbewertung ist festzuhalten,
dass lediglich der Planstandort 1 — Auf der Worth — den Anforderungen an eine stadte-
baulich-funktionale Integration gerecht wird. Die sonstigen Standorte befinden sich in In-
nenstadt-Randlagen, Streulagen der Kernstadt oder in peripheren Gewerbegebietslagen,
ohne dass die Voraussetzungen fiir die Ausweisung von Stadtteil-Nebenzentren oder
Nahversorgungszentren gegeben sind. Demgemé&R bietet nur der Standort 1 — Auf der
Worth — geeignete Rahmenbedingungen fiir eine stadtebaulich vertragliche Ansied-
lung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten

Sortimenten’.

Zum 6konomischen Entwicklungsspielraum vgl. auch Kapitel IV.7. Bewertung einer Einzel-
handelsansiedlung am Standort Auf der Worth
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p g Bewertung einer Einzelhandelsansiedlung am Standort Auf der Worth
im Fordergebiet ,,Stadtumbau West*

Unter Bertcksichtigung der dem vorliegenden Einzelhandelskonzept zugrunde liegenden
Zielvorstellung, durch zusétzliche Einzelhandelsansiedlungen die Versorgungsfunktionen
des Mittelzentrums Zeven zu sichern und auszubauen und zugleich eine Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt zu erreichen, wird nachfolgend das kon-
krete Ansiedlungsvorhaben am Standort Auf der Worth im Hinblick auf die versorgungs-
strukturelle und stédtebauliche Vertraglichkeit geprift. Die Auswirkungsanalyse zeigt die
zu erwartenden raumordnerischen, versargungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswir-
kungen auf und stellt fir die Stadt Zeven eine Entscheidungsgrundlage im Rahmen der

Bauleitplanung bzw. eines Baugenehmigungsverfahrens dar.

71 Daten des Planobjektes

Am Standort Auf der Worth ist der Neubau eines Einzelhandelsobjektes mit folgenden
Nutzungen geplant':

] Lebensmittelverbrauchermarkt (Firma Combi) ca. 1.900 m? Verkaufsflache
= Lebensmitteldiscountmarkt (Firma Aldi) c¢a. 800 m? Verkaufsflache
] Drogeriemarkt (Firma Mdiller) ca. 1.150 m2 Verkaufsflache.

Der Planstandort befindet sich im &stlichen Bereich des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichs der Innenstadt. Die FuBgéngerzone Lange StraRe als innerstadtischer
Hauptgeschéftsbereich ist ca. 180 m entfernt, so dass Verbundeffekte zwischen dem
Planstandort und dem Bereich der gréfiten Nutzungsintensitat des Einzelhandels inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten sind. Der Planstandort stellt damit
grundséatzlich einen geeigneten Entwicklungsstandort fiir Betriebe mit nahversor-

gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dar. Der StraRenzug Auf der Worth bietet

Quelle: Planungsbiiro Ingo Bellmann, Planungsstand November 2008
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als SammelstralRe und verkehrsberuhigter Bereich jedoch keine idealtypischen Erschlie-
Bungsbedingungen (Lage an Hauptverkehrs- oder Verkehrsstralke).

Das potenzielle Einzugsgebiet der Uiberwiegend auf die Nahversorgung ausgerichteten
geplanten Einzelhandelsbetriebe umfasst im Wesentlichen das Gebiet der Samtgemeinde
Zeven. Das Bevolkerungspotenzial des Marktgebietes belduft sich damit gegenwartig auf
ca. 22.650 Personen; bis zum Jahre 2020 ist mit einem Anstieg auf ca. 24.000 Einwohner
zu rechnen. Umsatze mit Kunden, die auRerhalb des abgegrenzten, projektbezogenen
Einzugsgebietes wohnhaft sind, resultieren aus der innerstadtischen Verbundlage und

werden im Folgenden als Streuumsétze beriicksichtigt.

Fir die Kaufkraftberechnung sind die Verbrauchsausgaben auf die projektrelevanten
Sortimente abzustimmen. Aufgrund der Dimensionierung und der Branchenstruktur ist fiir
die geplanten Lebensmittel-SB-Mérkte (inkl. Vorkassenzone) die Kaufkraft bei Nahrungs-
und Genussmitteln von ca. 43,8 Mio. € in der Samtgemeinde Zeven im Jahre 2015 in vol-
ler Héhe relevant, wéhrend fiir die Nonfood-Artikel aufgrund der begrenzten Sortiments-
breite ein Wert von ca. 20,1 Mio. € angesetzt wird." Fiir den Drogeriemarkt wird eine Kauf-

kraft von ca. 14,7 Mio. € zugrunde gelegt.?

Als Wettbewerber gelten grundsatzlich alle Betriebe, die die in den Planobjekten angebo-
tenen Sortimente fiihren (vgl. Tabelle 20). Gleichwohl ist festzustellen, dass der Wetthe-
werb zwischen gleichen Betriebstypen grundsatzlich am stérksten ausgepragt ist. Fir die
projektierten Lebensmittel-SB-Markie ist zudem das Nichtlebensmittelangebot aufgrund
der moglichen Sortimentsbreite und -tiefe nur begrenzt fachhandelsrelevant. Als Wettbe-
werber sind aufgrund der vorhandenen Ausstattung in erster Linie die Anbieter des SB-

Markt-Betriebstyps zu werten.

1 Bei den Lebensmittel-SB-Markten bezieht sich das Nonfood-Angebot Ublicherweise auf die
Sortimente Drogeriewaren, zoologischer Bedarf (vor allem Tiernahrung / -Pflege) sowie beim
Discountmarkt auf standig wechselnde Aktionsware, wahrend ein Verbraucher- bzw. Super-
markt nur geringe ergénzende Nonfood-Angebote aufweist.

Die Kaufkraft bezieht sich auf die in einem Muiller Drogeriemarkt tiblicherweise angebotenen
Sortimente Drogerie- und Parfimeriewaren, freiverkdufliche Arzneimittel, Biicher, Schreib-
und Spielwaren, Wésche / Striimpfe, Ton- und Bildtrager, Haushaltswaren / Glas / Porzellan
/ Keramik / Geschenkartikel, Heimtextilien / Handarbeitsartikel.
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Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stadt Zeven ﬁ‘" A /

Als wichtigste Wettbewerber fir die geplanten Lebensmittel-SB-Méarkte fungieren daher
der innerstadtische Rewe Supermarkt, die am Standort Auf dem Quabben ansassigen
Discountmarkte Netto und Penny, die in den Gewerbegebieten Nord und Hochkamp an-
sassigen grofRflachigen Anbieter Aldi und Marktkauf sowie die an isolierten Standorten
befindlichen Lebensmittel-SB-Markte Rewe (Labesstrale) und Lidl (Bremer StraRe). Fiir
die Mitgliedsgemeinden sind die groReren SB-Méarkte Edeka und Netto in Heeslingen zu

benennen.

Fir den geplanten Drogeriemarkt werden die in der Innenstadt ansassigen Drogeriemark-
te Ihr Platz, Rossmann und Schlecker in erster Linie von Wettbewerbsverscharfungen
betroffen sein. Dar(iber hinaus beziehen sich die Wettbewerbswirkungen jedoch auch auf
die Fachgeschéfte in den Bereichen Biicher, Schreib- und Spielwaren, Wasche / Striimp-
fe, Ton- und Bildtrager, Haushaltswaren und Heimtextilien sowie solche Betriebe, die die-

se Sortimente als Randsortimente fiihren (Lebensmittel-SB-Markte, Fachmarkte).

7.2 Ma&gliche raumordnerische, versorgungsstrukturelle und stidtebauliche

Auswirkungen

7.2.1 Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Vorhabens werden im Folgenden vor dem Hintergrund der prognostizierten Kauf-
kraftvolumina und der dargelegten Wettbewerbsstruktur ermittelt. Hierzu werden zwei Be-

rechnungsschritte durchgefiihrt:

B Das Marktanteilskonzept stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschopfung des
Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus wel-
chen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zufliet (Um-

satzherkunft).

] Mit dem Umsatzumverteilungsmodell werden die voraussichtlichen Auswirkun-

gen des Vorhabens auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Einzugsge-
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biet eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem Ein-

zelhandel Umsatze verloren gehen.

7.2.2 Marktanteilskonzept und Umsatzerwartung

Das Marktanteilskonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit
dem fir das Einzugsgebiet prognostizierten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus.! Als
wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet, ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte, die Art und Dimensionierung der vor-
gesehenen Einzelhandelsnutzungen, die Lage und das Standortumfeld beriicksichtigt. Vor
diesem Hintergrund sind die in Tabelle 21 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistun-

gen zu erwarten (Umsatzherkunft).

Anhand des Marktanteilskonzeptes errechnen sich fiir die geplanten Einzelhandelsnut-
zungen Umsétze, die marktiibliche Flachenleistungen fiir die Betriebe erwarten lassen.
Der Umsatz mit auswartigen Kunden resultiert aus der innerstédtischen Verbundlage des
Planstandortes. Insgesamt dokumentieren die prognostizierten Marktanteile eine nahver-
sorgungsbezogene Ausrichtung der projektierten Einzelhandelsbetriebe. Aufgrund der
vorhandenen Wettbewerbssituation in der Samtgemeinde Zeven, die einer stirkeren
Marktabschépfung entgegen steht, entsprechen die vorgenannten Umsétze dem An-

spruch der Rechtsprechung nach einer ,worst-case-Betrachtung".

Es wird die Kaufkraftprognose fiir das Jahr 2015 zugrunde gelegt.
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Tabelle 21: Marktanteile und Umsatzerwartung der geplanten Einzelhandelbetrie-
be

Lebensmittelverbrauchermarkt (inkl. Vorkassenzone) mit ca. 1.900 m? Verkaufsfliche

Gebiet HAUTATNProgNose | Marktanteil in % Pmsapmghose
SG Zeven 63,9 8 5,1
Streuumsatze 2,5
Lebensmittelverbrauchermarkt gesamt 7,6

Lebensmitteldiscountmarkt mit ca. 800 m? Verkaufsfléiche

Kaufkraftprognose Marktanteil in % Umsatzprognose

Sehiet 2015 in Mio. € in Mio. €
SG Zeven 63,9 5 3,0
Streuumsatze 1.5
Lebensmitteldiscountmarkt gesamt 4,5

Drogeriemarkt mit ca. 1.150 m? Verkaufsfliche

Gebiet KaL T Prognose |  yaritanteil in % Umsatiprognass
SG Zeven 14,7 25 3,6
Streuumsétze 1,9
Drogeriemarkt gesamt 55

Quelle:  GMA-Berechnungen 2008; ca.-Werte, gerundet

7.2.3 Umsatzumverteilung

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzumverteilungspro-
zesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt
einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und
stadtebaulichen Folgewirkungen der zu untersuchenden Planvorhaben dar. Die im vor-
angegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fiir die Bewertung der
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moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die

umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung fir den Einzelhandel im Einzugsgebiet wird der zu
erwartende maximale Umsatz gewichtet. In die Berechnung flieRen die derzeitige Einzel-
handelsausstattung konkurrierender Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum

Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Durch den Markteintritt der Planobjekte werden einerseits Umsatzumverteilungseffekte
initiiert, indem sich bei den in der Samtgemeinde Zeven anséassigen Einzelhandelsbetrie-
ben der Umsatz verringert und auf die Planobjekte umverteilt wird, andererseits kann
durch die Erweiterung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebotes in Zeven
eine starkere Kaufkraftbindung (= Umsatzumverteilung bei Betrieben mit Standort auRer-
halb der Samigemeinde) erreicht werden. Die zuséatzlichen Umsétze durch auswartige

Kunden werden als Kaufkraftzufluss berlicksichtigt.

Die durch den Markteintritt ausgelésten Umverteilungseffekte werden nachfolgend in be-
triebsbezogenen Modellrechnungen aufgezeigt. Als Priifkriterien sind folgende Punkte zu

beachten:

= Der Umfang der durch die Planobjekte ausgeldsten zusatzlichen Kaufkraftbindung
in der Samtgemeinde Zeven (= Kaufkraft, die zuvor aus der Samtgemeinde abge-
flossen ist bzw. zusatzliche Kaufkraft, die aus der positiven Bevélkerungsentwick-

lung resultiert);

" der Umfang des durch die Planobjekte initiierten zusétzlichen Kaufkraftzuflusses

(= Kaufkraft von auswértigen Kunden, die zuvor nicht nach Zeven geflossen ist);

u der Umfang der durch die Planobjekte ausgeldsten Umsatzumverteilung bei Be-
trieben in der Samtgemeinde Zeven - untergliedert nach Sortimenten und Stand-

ortlagen.
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7.2.3.1 Lebensmittel-SB-Mirkte

Bei einer maximalen Umsatzerwartung von ca. 12,1 Mio. € der projektierten Lebensmittel-
SB-Mérkte (inkl. Vorkassenzone) sind folgende Auswirkungen zu prognostizieren (Modell-

rechnung):’

zusatzliche Kaufkraftbindung in der SG Zeven
ca. 7 -8 % von ca. 63,9 Mio. € ca. 5,0 Mio. €

zusatzlicher Kaufkraftzufluss ca. 1,6 Mio. €

Umverteilung bei Nahrungs- und Genussmittelbetrieben
in der Zeven Innenstadt (ohne Aldi)

ca. 8 % von ca. 6,1 Mio. € ca. 0,5 Mio. €
Umverteilung vom Bestandsobjekt (Aldi)
ca. 100 % von ca. 3,4 Mio. € ca. 3,4 Mio. €

Umverteilung bei Nahrungs- und Genussmittelbetrieben
an dezentralen Agglomerationsstandorten in Zeven
ca. 2 % von ca. 28,0 Mio. € ca. 0,6 Mio. €

Umverteilung bei Nahrungs- und Genussmittelbetrieben
an sonstigen Standorten der Stadt Zeven
ca. 6 % von ca. 14,1 Mio. € ca. 0,8 Mio. €

Umverteilung bei Nahrungs- und Genussmittelbetrieben
in den MG Elsdorf, Gyhum, Heeslingen
ca. 1 % von ca. 9,8 Mio. € ca. 0,1 Mio. €

Umverteilung bei Nichtlebensmittelbetrieben
in der Zeven Innenstadt
ca. <1 % von ca. 25,6 Mio. € ca. 0,1 Mio. €

Umverteilung bei Nichtlebensmittelbetrieben
an sonstigen Standorten der Samtgemeinde Zeven
ca. < 1 % von ca. 48,3 Mio. € marginal

gesamt ca. 12,1 Mio. €

Im Falle der projektierten Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscountmarktes und der zu-
satzlichen Ansiedlung eines Lebensmittelverbrauchermarktes entfallen ca. 41 % des prog-
nostizierten Umsatzes (ca. 5,0 Mio. €) auf die Steigerung der Kaufkraftbindung in der
Samtgemeinde Zeven. Ein zusatzlicher Kaufkraftzufluss in Hohe von ca. 1,6 Mio. € ist

aufgrund der innerstadtischen Verbundlage zu erwarten. Da es sich um einen nahversor-

Aufgrund der Ubereinstimmung der Standort- und Wettbewerbssituation lassen sich die &ko-
nomischen Auswirkungen der Ansiedlung der projektierten Lebensmittelverbraucher- und
-discountmarkte zusammengefasst analysieren und bewerten,
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gungsbezogenen Betriebstyp in marktiblicher GréRe handelt, wird somit insgesamt nur
eine begrenzte (ibergemeindliche Ausstrahlung ausgelést. Ein Anteil von etwa 2,1 Mio. €
des Planumsatzes (ca. 17 %) entfallt auf Umsatzverlagerungen von bestehenden Wett-
bewerbern (ohne Aldi) in der Samtgemeinde Zeven im Rahmen des Verdrangungswett-
bewerbs. Im Zuge der geplanten Erweitung des Aldi Marktes am Standort Auf der Worth
kann die derzeitige Umsatztatigkeit dem neuen Markt zugerechnet werden.

Die Umsatz-Kaufkraftrelation der Samtgemeinde wiirde durch die geplanten Lebensmittel-
SB-Mérkte sortimentsbezogen um ca. 10 % gesteigert, so dass die Nahversorgung in der
Samtgemeinde Zeven gestarkt wiirde, ohne dass negative versorgungsstrukturelle Aus-

wirkungen auf die benachbarten Stadte und Gemeinden zu erwarten sind.

Aufgrund der lebensmittelbezogenen Ausstattung in der Samtgemeinde Zeven ist zu er-
warten, dass die Erweiterung eines Lebensmitteldiscountmarktes und der Markteintritt
eines zusatzlichen Lebensmittelverbrauchermarktes zu Umsatzumverteilungseffekten bei
den ansassigen Betrieben fiihren wird. Die prognostizierte Umsatzumverteilung belauft
sich flr die Lebensmittelbetriebe in der Stadt Zeven insgesamt auf ca. 3 % des derzeiti-
gen Einzelhandelsumsatzes. Da grundsétzlich gilt, dass der Wettbewerb zwischen Betrie-
ben des selben Betriebstyps am stérksten ist, werden in erster Linie die Lebensmittel-SB-
Markte im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (insbesondere Rewe), am benach-
barten Standort Auf dem Quabben (insbesondere Netto und Penny) sowie an sonstigen
Standorten (insbesondere Rewe, LabesstraRe und Lidl, Bremer Stral3e) von Umvertei-
lungseffekten betroffen sein. Die Umverteilung fiir diese Betriebe wird unter 10 % des
jeweiligen Betriebsumsatzes prognostiziert. Fiir die sonstigen groRflachigen Wettbewer-
ber und den kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel sind deutlich geringere Umsatzriick-

gange zu erwarten.

Aufgrund der rdumlichen Entfernung und der eingeschrankten Versorgungsfunktionen
beléduft sich die Umsatzumverteilung fiir die Betriebe in den Mitgliedsgemeinden voraus-
sichtlich auf ca. 1 % des derzeitigen Umsatzes. Als gréfite Anbieter werden insbesondere

die SB-Markte Edeka und Netto in der Gemeinde Heeslingen betroffen sein.
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7.2.3.2 Drogeriemarkt

Fir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit ca. 1.150 m? Verkaufsflache sind bei einer
Umsatzerwartung von max. 5,5 Mio. € folgende Auswirkungen zu prognostizieren (Modell-

rechnung):

zusatzliche Kaufkraftbindung in der SG Zeven
ca. 156 % von ca. 14,7 Mio. € ca. 2,2 Mio. €

zusatzlicher Kaufkraftzufluss ca. 1,0 Mio. €

Umverteilung bei Drogerie- / Parfimeriebetrieben
in der Zeven Innenstadt

ca. 18 % von ca. 3,3 Mio. € ca. 0,6 Mio. €
Umverteilung bei sonstigen Betrieben in der Zeven Innenstadt
ca. 3 % von ca. 31,8 Mio. € ca. 0,9 Mio. €

Umverteilung bei Betrieben an dezentralen Agglomerations-
standorten in Zeven

ca. 1 % von ca. 59,2 Mio. € ca. 0,6 Mio. €
Umverteilung bei Betrieben an sonstigen Standorten der

Stadt Zeven

ca. <1 % von ca. 24,2 Mio. € ca. 0,1 Mio. €
Umverteilung bei Betrieben in den MG Elsdorf, Gyhum,

Heeslingen

ca. <1 % von ca. 16,8 Mio. € ca. 0,1 Mic. €
gesamt ca. 5,5 Mio. €

Die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarktes wird zu einer Verbesserung der Versor-
gungssituation fiir die Bevélkerung und zu einer Erhéhung der Kaufkraftbindung fiihren
(ca. 40 % des Planumsatzes). Gleichzeitig ist jedoch auch mit einer Verstirkung des in-
nerstadtischen Wettbewerbs zu rechnen (ca. 42 % des Planumsatzes). Dabei sind insbe-
sondere die im zentralen Versorgungsbereich benachbarten Anbieter (Drogeriemarkte,
Fachgeschafte fiir Biicher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Haushaltswaren, Heim-
textilien und Handarbeitsartikel) von Umverteilungen betroffen. Bei einer Umverteilung in
Hbéhe von ca. 18 % des derzeitigen Wettbewerberumsatzes kénnen Betriebsgefahrdun-
gen far die innerstadtischen Drogeriemarkte nicht ausgeschlossen werden. Fiir die ande-
ren projektrelevanten Sortimente sind Umsatzumverteilungseffekie von unter 10 % des
jeweiligen Sortimentsumsatzes zu prognostizieren, so dass eine Beeintrdchtigung der

innerstadtischen Versorgungsstruktur auszuschlieRen ist.
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Aulterhalb der Zevener Innenstadt bezieht sich die Umverteilung auf die Randsortimente
der Lebensmittel-SB-Mérkte und sonstigen Fachmarkte, da keine vergleichbaren Anbieter

ansassig sind.

7.2.4 Raumordnerische Auswirkungen

Im Hinblick auf die raumordnerische Bewertung der Planobjekte sind folgende Punkte von

Bedeutung:

L] Die projektierten Einzelhandelsbetriebe entsprechen nach Art und Umfang der fir
ein Mittelzentrum sicherzustellenden Warenversorgung, da es sich um marktiiblich
dimensionierte Betriebe der Nahversorgung bzw. der Versorgung mit zentrenrele-

vanten Sortimenten handelt.

= Aufgrund der Standortlage im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich sind
die Untersuchungsobjekie geeignet, die Versorgungsfunktionen in der Samtge-
meinde bzw. der Stadt Zeven zu verbessern. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
der Standortbereich aufgrund des ansassigen Aldi Marktes und der Nachbarschaft
zur Fullgangerzone Lange Strale als eingefiihrter Geschéftsstandort fungiert. Der
Planstandort erscheint geeignet, die Versorgungsfunktionen der Innenstadt zu fes-

tigen und auszubauen.

= Es sind Kaufkraftzufilisse aus Nachbargemeinden zu erwarten, deren Umfang kei-
ne Schwachung der Versorgungsfunktionen benachbarter Stadte und Gemeinden

erwarten |&sst.

] Die Planvorhaben dienen der Weiterentwicklung des innerstadtischen Versor-
gungszentrums der Stadt Zeven, ohne die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
bestehender Versorgungszentren und der wohnungsnahen Versorgung in der

Samtgemeinde bzw. im Umland zu beeintrachtigen.

Der Planstandort Auf der Worth in der Zevener Innenstadt stellt unter den Aspekten der

Raumordnung und der Landesplanung einen geeigneten Standort zur Erweiterung und
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Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben dar, der die Versorgungsfunktionen fiir die Wohn-

bevolkerung der Samtgemeinde, insbesondere der Stadt Zeven, festigt.

7.2.5 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Bei der Abgrenzung der mdglichen Auswirkungen der Planobjekte am Standort Auf der
Worth im Hinblick auf die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwicklung und
Ordnung der Stadt Zeven sind die standortpragenden stadtebaulichen, verkehrlichen und

nutzungsstrukturellen Rahmenbedingungen als Prifkriterien zu beriicksichtigen.

Der Planstandort ist als siedlungsstrukturell und stadtebaulich integriert zu bewerten. In-
nerhalb des vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereiches stellt der Standort eine
geeignete Entwicklungsflache zur Festigung der innerstéadtischen Versorgungsstrukturen
der Stadt Zeven dar. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich der Planstandort in einer
Entfernung von ca. 180 m zur FuBgéangerzone Lange StraRe befindet, die als Hauptge-
schaftszone der Innenstadt fungiert. Aufgrund der rdumlichen Zuordnung ist damit grund-
séatzlich ein Leistungsaustausch zwischen dem Standort Auf der Worth und der be-
stehenden Hauptgeschéftszone zu erwarten, wenngleich sich das Planareal in einer
ostlichen Randlage des zentralen Versorgungsbereiches befindet. Die geplanten Betriebe
kdnnen damit Magnetfunktionen fiir den tberwiegend kleinteiligen Einzelhandel der Ful-

gangerzone Ubernehmen.

Die Anbindung an die Hauptgeschaftszone der Lange Strale erfolgt iiber den Bereich Am
Mittelteich. Es handelt sich dabei um eine (berwiegend als Parkplatz dienende Fléche,
die aus stadtebaulicher Sicht gegenwartig mindergenutzt ist. Aufgrund des Lage- und
Grundstiickswertes wére es wiinschenswert, zusitzliche Geschifts- und Dienstleis-
tungsnutzungen zu realisieren, die sowohl eine intensivere Grundstiicksnutzung, eine
groBere Bebauungsdichte als auch eine bessere fuBléufige Verkniipfung zwischen der
FuBgéngerzone und dem Standort Auf der Worth erméglichten. Um die Verbundeffekte
optional nutzen zu kénnen ist es aus gutachterlicherseits notwendig, die Verbindungsach-

se sowohl nutzungsstrukturell als auch stadtebaulich aufzuwerten.
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Die zu erwartenden versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Lebensmittel-SB-Mirkte
beziehen sich auf Umsatzumverteilungen bei den relevanten Wettbewerbern in der Stadt
Zeven von voraussichtlich ca. 3 % des derzeitigen. Bei Umverteilungen von deutlich unter
10 % des Umsatzes kann grundsétzlich davon ausgegangen werden, dass bestehende
Versorgungsstrukturen nicht gefahrdet werden.! Die Wettbewerbsverscharfung bezieht
sich in erster Linie auf die Betriebe im direkten Standortumfeld (Innenstadt, Auf dem
Quabben, Labesstralte), fiir die im Falle der geplanten Erweiterung / Ansiedlung von Le-
bensmittel-SB-Mérkten bei Umverteilungseffekten von maximal 9 % des derzeitigen Um-
satzes eine Gefahrdung der Versorgungsstruktur ebenfalls ausgeschlossen werden
kann. Aufgrund der Verbundlage der geplanten Betriebe mit der Innenstadt kann die Ver-
schéarfung des Wettbewerbs durch AnpassungsmaRnahmen im Sortiment und durch Mar-

ketinginitiativen der betroffenen Betriebe kompensiert werden.

Unter stadtebaulichen Aspekten ist ergdnzend anzufiihren, dass der Wetthewerb zwi-
schen Betrieben innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt keine
bauplanungsrechtlichen Eingriffe begriindet. Vor dem Hintergrund der Gewerbefreiheit
stellt gerade ein Standort innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs einen vorrangi-
gen Investitionsstandort fiir Betriebe mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sor-
timenten dar, so dass eine Intensivierung des Wettbewerbs zur Verbesserung der Ange-

botsqualitat grundsatzlich wiinschenswert erscheint.

Dies gilt auch fir die projektierte Ansiedlung eines Drogeriemarktes, der bei den ansas-
sigen, innerstadtischen Drogeriemarkten einen Verdréangungswettbewerb auslésen wird.
Bei einer Umsatzumverteilung von ca. 18 % des derzeitigen Wettbewerbsumsatzes sind
Veréanderungen in der innerstadtischen Angebotsstruktur zu erwarten, indem es zu einem
Flachenaustausch (SchlieRung eines Wettbewerbers) kommen kann. Auch bei den Be-
trieben an dezentralen Agglomerationsstandorten werden ebenfalls erhebliche Umvertei-
lungswirkungen ausgel6st, die jedoch keine existenzgefahrdenden Auswirkungen erwar-

ten lassen, da es sich (iberwiegend um Randsortimente der Wettbewerber handelt. Unter

: vgl. GMA-Langzeitstudie zu den Auswirkungen groffléchiger Einzelhandelsbetriebe im Auf-
trag des Landes Baden-Wiirttemberg, Stadtforschung aktuell, 1998, sowie Urteile des Ober-
verwaltungsgerichtes Miinster vom 05.09.1997 (AZ: 7 A 2902/93) und 07.12.2000 (AZ: 7 A D
60/99.NE) und Beschluss bzw. Urtell des Oberverwaltungsgerichtes Koblenz vom
08.01.1999 (AZ 8 B 12650/97) und 25.04.2001 (AZ: 8 A 11441/00)
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bauplanungsrechtlichen Aspekten sind nicht integrierte Versorgungsstrukturen zudem

nicht schutzwirdig.

Fir die Betriebe in den Mitgliedsgemeinde Elsdorf, Gyhum und Heeslingen sind infolge
der Umverteilungseffekte keine negativen Auswirkungen in Bezug auf die wohnungsnahe
Versorgung zu erwarten. Aufgrund der geringen Mantelbevélkerung in den Mitgliedsge-
meinden wird mit der geplanten Schwerpunktsetzung in der Zevener Innenstadt die Ent-
wicklungsfahigkeit der Nahversorgung in den Mitgliedsgemeinden nicht erheblich einge-

schrankt.

Damit lasst sich zusammenfassend festhalten:

| Die projektierien Einzelhandelsbetriebe sind als marktiibliche und versorgungs-
strukturell sinnvolle Kombination von Nahversorgungsbetrieben zu bewerten,
die eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Samtgemeinde

bzw. der Stadt Zeven ermoglichen.

n Der Planstandort Auf der Worth ist aufgrund der Lage innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs der Zevener Innenstadt zur Weiterentwicklung der Versor-

gungsfunktionen der Samtgemeinde Zeven geeignet.

= Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt sind infolge der Er-
weiterung / Ansiedlung der geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebe Wett-
bewerbsverschirfungen zu erwarten, die jedoch keine stiddtebauliche Rele-

vanz haben.

n Die Funktionsfahigkeit der wohnungsnahen Versorgung in den Mitgliedsgemein-

den Elsgorf, Gyhum und Heeslingen wird nicht beeintrachtigt.

" Die Auswirkungen, die sich auf Betriebe bzw. Einkaufslagen auRerhalb der Samt-
gemeinde Zeven beziehen, lassen keine negativen versorgungsstrukturellen
und stadtebaulichen Effekte erwarten, da eine Vielzahl von Geschéftslagen bzw.
Betrieben betroffen sein wird, so dass auch vor dem Hintergrund der absoluten
Hohe der ausgelésten Kaufkraftbewegungen fiir die einzelnen Standorte keine Be-

triebsgefahrdungen zu prognostizieren sind.
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In der Abwagung der zu erwartenden Aufwertung der Versorgungsfunktionen fiir die
Samtgemeinde bzw. die Stadt Zeven und der Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Innenstadt durch die Planvorhaben einerseits sowie der méglichen Auswirkun-
gen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen andererseits wird gutachterlicherseits die
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs durch die Ansiedlung des geplan-
ten Geschaftszentrums am Standort Auf der Worth empfohlen. Nach gutachterlicher Ein-
schatzung werden keine schutzwiirdigen Versorgungsstrukturen innerhalb und auflerhalb
der Stadt geféhrdet. Im Zuge der Angebotserweiterung wird ein wichtiger Beitrag zur Wei-

terentwicklung der Innenstadt geleistet.

7.3  AbschlieBende Bewertung des geplanten Ansiedlungsvorhabens

Auf der Grundlage der vorstehend aufgefiihrten Priifkriterien, die aus landesplanerischen
und stadtebaulichen Grinden bei der Auswirkungsanalyse des Vorhabens am Standort

Zeven, Auf der Worth, zu beachten sind, ist nachfolgende Projektbewertung abzugeben:

Raumordnung und Landesplanung

] Die geplanten SB- und Fachmarkte sind als marktibliche Betriebstypen der Nah-
versorgung zu bewerten, die geeignet sind, die Versorgungsfunktionen der Samt-

gemeinde bzw. der Stadt Zeven zu komplettieren und zu festigen.

| Aufgrund der Lage des Planstandorts innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs der Zevener Innenstadt ist das Vorhaben geeignet, die Versorgungsfunktio-

nen fur die Wohnbevdlkerung der gesamten Samtgemeinde zu verbessern.

= Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Nachbargemeinden kon-
nen aufgrund der Hohe der initiierten Kaufkraftbewegungen ausgeschlossen wer-

den.
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Stddtebauliche Entwicklung und Ordnung

| Sowohl unter den Gesichispunkten des Gebietscharakters, der Verkehrsbelastung
und der Verkehrssicherheit gehen von dem Vorhaben nicht unerhebliche Wirkun-
gen aus. Die Einbindung in die vorgegebenen Versorgungsstrukturen und die Ver-
kehrsanbindung (ber innerstadtische ErschlieBungs- und SammelstraRen lassen

die Erhdhung der Verkehrsbelastung jedoch vertraglich erscheinen.

m Die Integration des Planvorhabens in die im Zusammenhang bebaute Ortslage von
Zeven ist vor dem Hintergrund des Stadt- und Landschaftsbildes und der vorlie-
genden Pragung des Gebietscharakters als stadtebaulich angemessen zu bewer-
ten. Durch die Projektplanung ist eine stadtebauliche Aufwertung fiir das Planareal

ZuU erwarten.

Infrastrukturelle Ausstattung

u Unter dem Aspekt der Auslastung vorhandener Versorgungseinrichtungen der
Stadt Zeven sind dem Vorhaben grundsétzlich positive Wirkungen beizumessen,
da das Plangrundstiick als stadtraumlich-funktional integrierter Standort der Innen-
stadt zu bewerten ist, der durch die Lage im zentralen Versorgungsbereich Ver-
bundeffekte mit den bestehenden Versorgungseinrichtungen der Innenstadt er-

méglicht.

= Im Hinblick auf die Anbindung des Vorhabens an das Netz des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs ist durch die vorhandenen Buslinien eine funktionsfahige Anbin-

dung des Plangrundstiicks sichergestelit.

o Far den motorisierten Individualverkehr sind die Rahmenbedingungen i. S. der
Erreichbarkeit und der stérungsfreien Abwicklung des Kunden- und Lieferverkehrs

gaf. durch separate Verkehrsuntersuchungen zu konkretisieren.
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Versorgung der Bevdlkerung

0 Den projektierten Einzelhandelsbetrieben sind positive Auswirkungen auf die Viel-
falt des Waren- und Dienstleistungsangebotes der Samtgemeinde bzw. der Stadt
Zeven beizumessen, da — trotz der ausgelésten Umverteilungseffekte — das Ein-
zelhandelsangebot im stadtebaulich integrierten Versorgungszentrum der Zevener

Innenstadt durch das Vorhaben verbessert wird.

= Flr die Versorgungsstruktur in den Nachbarkommunen sind aufgrund der Héhe
der zu erwartenden Umverteilungseffekte keine negativen Auswirkungen zu erwar-

ten.

Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt

@ Das Planvorhaben stellt eine sinnvolle Weiterentwicklung der Versorgungsfunktio-
nen der Innenstadt dar. Die geplante Erweiterung des ansassigen Lebensmitteldis-
countmarktes und die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelverbrauchermarktes

sind als versorgungsstrukturell und stadtebaulich vertraglich zu bewerten.

L] Aufgrund der Hohe der prognostizierten Umverteilungseffekte fiir den projektierten
Drogeriemarkt sind Existenzgeféhrdungen der ansassigen Wettbewerber in der
Zevener Innenstadt nicht auszuschlieRen. Die Auswirkungen beziehen sich auf ei-
ne Intensivierung des Wettbewerbs innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches, so dass die Umsatzumverteilungen jedoch keine stadtebauliche Relevanz

haben.

= Fir die Nahversorgung in den Mitgliedsgemeinden Elsdorf, Gyhum und Heeslin-
gen sind keine erheblichen Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten, so dass die

Versorgungsstruktur infolge der Ansiedlung nicht gefahrdet wird.

. Strukturverdndernde Wirkungen des Planvorhabens auf benachbarte Einkaufs-
stadte in punkto Zentralitatsfunktionen und Versorgungsstrukturen sind aufgrund

der Objektdaten und der GroRe des Einzugsgebietes nicht zu erwarten.
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Im Fazit wird gutachterlicherseits die Ansiedlung der geplanten Betriebe am Standort Auf
der Worth als sinnvolle Erganzung der stadtebaulich integrierten Versorgungseinrichtun-
gen der Stadt Zeven empfohlen. Die Betriebe haben eine fiir das Mittelzentrum Zeven
angemessene Versorgungsbedeutung. Das Vorhaben wird nach gutachterlicher Einschét-
zung die Versorgungsvielfalt der Stadt Zeven deutlich verbessern und zugleich eine zent-
renbildende Wirkung fir den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs der Zevener
Innenstadt im Rahmen von Verbundeffekten entfalten. Hierzu wird die erganzende Emp-
fehlung ausgesprochen, eine isolierte ,Insellage” des Vorhabens dadurch zu verhindern,
dass im Bereich Am Mittelteich zuséatzliche Geschafts- und Dienstleistungen realisiert wer-
den, die den Kundenlauf zwischen der Lange Stra}e und dem Planstandort Auf der Worth

intensivieren.
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V. Fazit der Untersuchung

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen zusammengefasst, die aus gutachterli-

cher Sicht vorrangig sind:

u Unter Einzelhandelsgesichtspunkten ibernimmt das Mittelzentrum Zeven wichtige
Versorgungsfunktionen fur die Stadt Zeven und die Mitgliedsgemeinden Elsdorf,
Gyhum und Heeslingen. Daruber hinaus bestehen Einkaufsverflechtungen mit den
benachbarten Samtgemeinden Selsingen und Tarmstedt, so dass das Einzugsge-
biet ca. 42.870 Einwohnern umfasst. Fiir die Samtgemeinde Zeven wird die Ein-
wohnerzahl nach einer Prognose des Pestel Instituts bis zum Jahre 2015 auf ca.
24.020 Einwohner ansteigen (+ 6,7 %).

] Der Bevolkerung in der Samtgemeinde Zeven steht gegenwartig ein einzelhan-
delsbezogenes Kaufkraftpotenzial von ca. 119,4 Mio. € zur Verfligung, von dem
durch den ansassigen Einzelhandel aktuell ca. 77 % gebunden werden. Im Rah-
men von Streuumsatzen wird ein Umsatzanteil ven ca. 32 % erzielt. Die Stadt Ze-
ven weist fir ein Mittelzentrum eine hohe Gbergemeindliche Versorgungsbedeu-

tung auf.

= Die Einzelhandelsausstattung der Samtgemeinde Zeven umfasst aktuell insge-
samt 155 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 57.000 m? und einer Umsatz-
leistung von ca. 135,3 Mio. €. Das grofite flaichenbezogene Angebot ist im Bau-
und Gartenbedarf festzustellen. Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt gut ein
Viertel der Verkaufsflache. Bezogen auf die Einwohner in der Samtgemeinde Ze-
ven ist eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung vorgegeben, welche
die Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung dokumentiert. Angebotsdefizite sind
allerdings bei den zentrenpragenden Sortimenten Bekleidung / Schuhe / Sport,

Bicher / Schreib- und Spielwaren sowie Gesundheit / Kérperpflege festzustellen.

= Der zentrale Versorgungsbereich der Zevener Innenstadt und die dezentralen
Agglomerationsstandorte Auf dem Quabben, Gewerbegebiet Nord / Buchen-
stralle und Gewerbegebiet Hochkamp stellen die Nutzungsschwerpunkte der

Einkaufsstadt dar. In den Mitgliedsgemeinde ist nur dem Ortskern von Heeslingen
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ein Nahversorgungszentrum zugeordnet, wahrend in Elsdorf und Gyhum keine
angemessene Grundversorgung gegeben ist, so dass die Stadt Zeven wichtige

Nahversorgungsfunktionen flr die brigen Mitgliedsgemeinden tbernimmt.

u Von den insgesamt 21 grofflachigen Einzelhandelsbetrieben der Samtgemein-
de Zeven befinden sich zwei Betriebsstatten innerhalb des abgegrenzten Versor-
gungszentrums der Innenstadt und 11 Betriebe an den dezentralen Agglomerati-
onsstandorten Auf dem Quabben, Gewerbegebiet Nord / Buchenstrale und Hoch-
kamp. Damit (ibernehmen die grof(fiichigen Betriebe an funktional isolierten
Standorten zwar eine wichtige Erganzungsfunktion zum innerstadtischen Einzel-
handel, sie I6sen jedoch {berwiegend keine Synergieeffekte zur Starkung der

Stadtmitte aus.

] Die derzeitige Einzelhandelsstruktur lasst vor dem Hintergrund der zu erwartenden
Einwohnerentwicklung bis 2015 einen Entwicklungskorridor von bis zu 8.500
m? zusatzlicher Verkaufsflache zu, der insbesondere zur Ansiedlung und Erwei-
terung von Betrieben in der Zevener Innenstadt genutzt werden sollte, um die In-
nenstadt als wichtigsten Einzelhandelsschwerpunkt der Samtgemeinde zu sichern

und auszubauen.

m Im Hinblick auf die kinftige Standortentwicklung wird der Stadt Zeven empfohlen,
die bauleitplanerischen Instrumente zu nutzen, um eine wirtschaftliche Erosion der
Innenstadt zu verhindern. Insbesondere die Ansiedlungsmaéglichkeiten in den Ge-
werbegebieten Nord / Buchenstrale und Hochkamp sowie am Standort Auf
den Quabben soliten durch bauleitplanerische Rahmensetzungen dergestalt
eingeschrankt werden, dass keine den zentralen Versorgungsbereich der Innen-

stadt gefahrdenden Einzelhandelsnutzungen realisiert werden kénnen.

] Der Planstandort Auf der Worth bildet einen Ansiedlungsstandort, der fir die
Weiterentwicklung und Erganzung des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes
gunstige Rahmenbedingungen bietet. Die projektierte Erweiterung des anséassigen
Lebensmitteldiscountmarktes in Verbindung mit der Ansiedlung eines Lebensmit-
telverbrauchermarktes und eines Drogeriemarktes sind als raumordnerisch, ver-

sorgungsstrukturell und stadtebaulich vertraglich zu bewerten.
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= Zur Verhinderung einer funktional isolierten Projektrealisierung im Bereich Auf der
Worth wird empfohlen, als Bindeglied zur Hauptgeschiftszone Lange Strale
zusatzliche Geschafts- und Dienstleistungsnutzungen im Bereich des Parkplatzes
Am Mittelteich zu platzieren. Im Interesse einer strukturstarkenden Investitionsta-
tigkeit sollte eine enge zeitliche Verkniipfung der Standortplanungen Auf der Worth

/ Am Mittelteich vorgenommen werden.

] Da alle sonstigen, in Abstimmung mit der Stadt Zeven gepriiften Planstandorte sich
aulerhalb von zentralen Versorgungsbereichen befinden, wirde ein Ausbau von
nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten an diesen Standorten die vor-
rangig anzustrebende Vitalisierung der Zevener Innenstadt gefahrden. Demgemaf
wird ein bauleitplanerischer Ausschluss der diesbeziiglichen Sortimente in
Baugebieten mit entsprechendem Veranderungs- bzw. Ansiedlungsdruck empfoh-

len.
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Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 64 Stadt Zeven ,,Auf der Worth*
Bewertung der einzelhandelsbezogenen Festsetzungen

Sehr geehrter Herr Reuther,

die Festsetzungen fiir den aufzustellenden Bebauungsplan sehen ein Sondergebiet fiir groR-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt maximal 4.600 m?
Verkaufsflache vor (Einzelhandelsvollsortimenter max. 3.500 m? Verkaufsfliche und Le-
bensmitteldiscounter max. 1.100 m? Verkaufsflache). Eine verkaufsflachenbezogene Be-
grenzung betrifft das Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren, ohne dass hierzu seitens
der Stadt Zeven stédtebauliche Griinde angefuhrt werden.

Die Stadt Zeven hat zwischenzeitlich im Rahmen einer Selbstbindung den zentralen Versor-
gungsbereich der Zevener Innenstadt beschlossen, der das Planareal ,Auf der Worth* um-
fasst. Der zentrale Versorgungsbereich stellt demnach den Vorrangbereich fiir groRfléchigen
Einzelhandel dar. Insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimenten sollen
innerhalb des abgegrenzten Versorgungszentrums konzentriert werden, da diese den Bran-
chenmix einer Innenstadt pragen.

Auch Lebensmittel-SB-Mérkte sind demnach sinnvoll in der Zevener Innenstadt platziert, da
dieser Betriebstyp an Standorten angesiedelt werden soll, die auch fiir mobilititseinge-
schrankte Birger erreichbar sind. Das Stadtzentrum weist die beste Erreichbarkeit mit unter-
schiedlichen Verkehrsmitteln auf. Da eine flichendeckende Nahversorgung in der Stadt Ze-
ven aufgrund der betriebswirtschaftlich bedingten Anforderungen an die Einwohnerzahl und
die Kaufkraft im potenziellen Einzugsbereich nicht méglich ist, miissen ,Schwerpunktstandor-
te” realisiert werden. Die Zevener Innenstadt bildet den wichtigsten Versorgungsschwerpunkt
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der Stadt bzw. der Verbandsgemeinde, so dass es sinnvoll erscheint, die Stadtmitte auch
durch Ausbau des Lebensmittelangebotes zu starken und zu ergénzen.

Unter der Voraussetzung einer funktionsfahigen FuRwegeverbindung zur Lange StraRe ist
der Planstandort ,Auf der Worth" nach gutachterlicher Einschétzung geeignet, einerseits eine
funktionsfahige Grundversorgung fiir die Zevener Bevélkerung sicher zu stellen und ande-
rerseits Magnetfunktionen fiir die bestehende innerstadtische Hauptgeschaftslage zu iiber-
nehmen.

Gegeniber der im GMA-Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Zeven vom Juli
2009 gepriften Projektplanung weisen die aktuell geplanten Lebensmittel-SB-Méarkte deut-
lich gréRere Verkaufsflachen auf. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sieht flr den Lebensmittel-Discountmarkt eine maximale Verkaufsflache von 1.100 m?2 vor.
Dies stellt vor dem Hintergrund der Marktentwicklung eine {bliche Dimensionierung eines
Lebensmittel-Discounters dar und ist angesichts der Angebots- und Nachfragesituation in der
Stadt Zeven als versorgungsstrukturell und stadtebaulich vertraglich zu bewerten.

Fir den Vollsortimenter ist nunmehr eine Gesamtverkaufsflache von maximal 3.500 m? inkl.
Konzessionére (u. a. Backshop, Blumengeschéft) projektiert. Damit ist in Abweichung zu
dem urspringlichen Konzept eines ,groRen Supermarktes” (mit einem Lebensmittelvollsorti-
ment und einem begrenzten Nonfoodsortiment) ein Verbrauchermarkt mit einem umfangrei-
chen Nonfoodangebot geplant. Neben dem Lebensmittelvollsortiment sind u. a. Drogerie- /
Parfimeriewaren, Bekleidung / Schuhe / Sport, Elektrowaren, Tiernahrung, Hausrat / Haus-
haltswaren, Blcher / Schreib- und Spielwaren und sonstige Nonfoodsortimente vorgesehen.
Damit wird das Planvorhaben eine deutlich groRere Ausstrahlungskraft entfalten und ein
adaquates Gegenstiick zum Marktkauf SB-Warenhaus im Gewerbegebiet Hochkamp dar-
stellen, so dass eine erhdhte Kundenfrequenz in die Innenstadt gelenkt werden kann, die
derzeit am dezentralen Standort Hochkamp gebunden wird.

Gleichzeitig sind Umverteilungseffekte auch fur die innerstadtischen Wettbewerber zu erwar-
ten, die insbesondere den Rewe Lebensmittelsupermarkt am Standort Vitoplatz betreffen
werden. Betriebsgefahrdende Auswirkungen infolge der Ansiedlung des vergroRerten Le-
bensmittelvollsortimenters sind nicht auszuschlieRen. Dabei handelt es sich jedoch um einen
Wettbewerb zwischen Betrieben der Innenstadt, der nach allgemeiner Rechtsauffassung
keiner bauleitplanerischen Steuerung unterworfen werden sollte (Gewerbe- und Ansied-
lungsfreiheit). Eine stadtebaulich begriindete Schutzwirdigkeit einzelner Betriebe liegt nach
gutachterlicher Einschétzung im Falle des innerstédtischen Wettbewerbs nicht vor.

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereitete Ansiedlung von zwei Le-
bensmittel-SB-Mérkten mit einer GesamtgroRe von maximal 4.600 m? Verkaufsflache ist als
versorgungsstrukturell und stéadtebaulich vertraglich zu bewerten und steht in Einklang mit
den konzeptionellen Aussagen des GMA-Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Zeven.

Im Gegensatz zu der urspriinglichen Planung wird nunmehr kein Drogeriemarkt zugelassen,
der nach gutachterlicher Einschatzung als Angebotsabrundung zu bewerten war. Die daraus
resultierende geringere Ausstrahlungskraft des Planstandortes wird durch die erhohte Fre-
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quenzwirkung des vergrofRerten Lebensmittel-Vollsortimenters mehr als kompensiert. Aus
gutachterlicher Sicht sind jedoch keine stadtebaulichen Griinde fiir die Verkaufsflachenbe-
grenzung bei Drogerie- und Parfimeriewaren anzufiihren, da es sich um einen Standort im
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt, in dem grundsétzlich die Ansiedlung
aller zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ohne Verkaufsflichenbegrenzung
zulassig sein sollte. Wettbewerbshezogene Ausschlisse widersprichen hingegen den
Grundzigen des Stadtebaurechts. Auch ist auf die Ungleichbehandlung zu anderen zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten hinzuweisen, fiir die keine Verkaufsflachenbe-
schrankung vorgenommen wird. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist z. B. fiir das Be-
kleidungssortiment eine héhere Sensibilitat gegeben, da es das Innenstadtangebot der Stadt
Zeven wesentlich pragt.

Aus gutachterlicher Sicht ist fiir kein zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment eine
Beschrankung sinnvoll, da mit dem Standort ,Auf der Worth* die Innenstadt erganzt und wei-
terentwickelt werden soll, so dass nach gutachterlicher Empfehlung alle innenstadtpragen-
den Sortimente im Rahmen der festgelegten Obergrenze fiir die Verkaufsflichengréfie des
Gesamtprojektes zulassig sein sollten.

Fur Rackfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griilken
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