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Vorbemerkung 

Im November 2017 beauftragte die Stadt Zeven die GMA, Gesellschaft für Markt‐ und Absatzfor‐

schung mbH, das Einzelhandelskonzept fortzuschreiben. Eine Fortschreibung wurde notwendig, 

da nicht nur zahlreiche Veränderungen im Einzelhandel eintreten, sondern sich auch die stand‐

ortbezogenen‐ und rechtlichen Rahmenbedingungen verändert haben. Dies bezieht sich insbe‐

sondere auf das Landesraumordnungsprogramm (LROP‐Verordnung 2017) mit zahlreichen Vor‐

gaben zur Steuerung des großflächigen Einzelhandels. Darüber hinaus signalisieren verschiedene 

Betreiber von Lebensmittel‐ und Fachmärkten in Zeven ihr Interesse, die Verkaufsfläche zu er‐

weitern bzw. Standorte zu verlagern. 

Der GMA standen für die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen 

Bundesamtes, des Landesamtes für Statistik Niedersachen, der Stadt Zeven sowie GMA‐interne 

Unterlagen zur Verfügung.  

Die Untersuchung dient der Vorbereitung für kommunalpolitische und bauleitplanerische Ent‐

scheidungen der Stadt Zeven. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfältig re‐

cherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Für die Richtigkeit, Voll‐

ständigkeit und Aktualität von sekundärstatistischen Daten, u.a. Landesamt für Statistik, MB Re‐

search, kann die GMA keine Gewähr übernehmen. 

G M A  
Gesellschaft für Markt‐ und  
Absatzforschung mbH 
 
Hamburg, den 04.07.209 
KST/KOF wym 
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I.  Grundlagen  

1.  Aufgabenstellung und Methodik 

Das Einzelhandelskonzept dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen‐ 

und standortbezogenen Entwicklungsmöglichkeiten für den Einzelhandel der Stadt Zeven. Es bil‐

det als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument die Basis für weitere Planungen, wobei pri‐

mär der großflächige Einzelhandel (ab 800 m² Verkaufsfläche) planungsrechtlich und raumord‐

nerisch zu begleiten ist. Die Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfläche bis 

zu 800 m² ist in der BauNVO geregelt. Das Konzept basiert auf folgenden Vor‐Ort‐Arbeiten bzw. 

Befragungen:  

 Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe  

 Befragung ausgewählter Einzelhandelsbetriebe 

 Nutzungskartierung in der Innenstadt   

 Kundenwohnortbefragung vor ausgewählten Supermärkten und Discountern sowie in 

der Fußgängerzone.  

Die vorliegende Untersuchung stützt sich auf eine umfassende Datenbasis, wobei es sich über‐

wiegend um primärstatistisches Datenmaterial handelt. Darüber hinaus standen der GMA sekun‐

därstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Niedersach‐

sen sowie der Stadt Zeven zur Verfügung.  

Die Vor‐Ort‐Aufnahme der Verkaufsflächen1 aller Einzelhandelsbetriebe erfolgte  im Dezember 

2017. Für die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sorti‐

mente den in nachfolgender Tabelle geführten Warengruppen zugeordnet. 

Die Einzelhandelsdaten wurden in Anlehnung an die Vorgaben des Landes‐Raumordnungspro‐

grammes Niedersachsen 2017 in periodischen und aperiodischen Bedarf differenziert. Zum peri‐

odischen Bedarf2 zählen Nahrungs‐ und Genussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Arti‐

kel, Schnittblumen, Tiernahrung sowie Zeitschriften / Zeitungen. Alle übrigen Sortimente gehö‐

ren in den aperiodischen Bedarf.  

   

                                                            
1   Verkaufsfläche wird wie folgt definiert: „Verkaufsfläche ist die Fläche, auf der die Verkäufe abgewickelt 

werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschließlich der Flächen für Wa‐
renpräsentation  (auch Käse‐, Fleisch‐ und Wursttheken), Kassenvorraum mit  „Pack‐ und Entsorgungs‐
zone“ und Windfang. Ebenso zählen zur Verkaufsfläche Pfandräume (ohne Fläche hinter den Abgabege‐
räten), Treppen, Rolltreppen und Aufzüge im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflächen. Nicht dazu gehö‐
ren reine Lagerfläche und Flächen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozialräume, WC‐
Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005). 

2   Vgl. Arbeitshilfe zum Kapitel 2.3 „ Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels“ des LROP. 
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Darüber hinaus erfolgte eine Aufnahme der Nutzungen in der Innenstadt, wobei neben den ge‐

nutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung) auch leerstehende Einheiten 

erfasst und  kartografischen dargestellt wurden. Die  Ergebnisse der Kartierungen bilden  eine 

wichtige Grundlage zur sachgerechten Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche.  

Tabelle 1:   GMA‐Warengruppensystematik  

Warengruppe  Sortimente

Nahrungs‐/ Genussmittel  Lebensmittel (inkl. Back‐ und Fleischwaren), Reformwaren, Getränke, 
Spirituosen, Tabak 

Drogeriewaren  Drogerie, Kosmetik, Parfümeriewaren, pharmazeutische Artikel 

Blumen, Tiernahrung  Schnittblumen, Tiernahrung  

Bücher, Schreibwaren  Bücher, Zeitschriften, Schreib‐, Papierwaren, Büroartikel, Bastelbedarf 

Spielwaren  Spielwaren (ohne PC‐Spiele), Modellbau  

Bekleidung, Schuhe, 
Sport 

Oberbekleidung, Damen‐, Herren‐, Kinderbekleidung, Schuhe, Leder‐
waren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hüte, Sportbekleidung, Sport‐
schuhe 

Unterhaltungselektronik 
/ Multimedia 

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil‐ und Smartphones), Unterhal‐
tungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Informa‐
tionstechnologie (Computer, Drucker etc.) 

Elektrohaushaltsgeräte  Elektrogroßgeräte, Elektrokleingeräte  

Haushaltswaren  Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren, Wohnaccessoires  

Heimtextilien  Haus‐, / Tisch‐, / Bettwäsche, Bettwaren (z. B. Decken, Kopfkissen), 
Zierkissen, Gardinen / Zubehör, Wolle, Stoffe / Zubehör  

Möbel, Einrichtung   Möbel, Gartenmöbel, Badmöbel, Spiegel, Küchenmöbel, Antiquitäten, 
Kunstgegenstände, Rahmen / Bilder, Leuchten / Zubehör, Matratzen  

Bau‐, Heimwerker‐, Gar‐
tenbedarf 

Bau‐, Heimwerker‐, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitär, 
Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeläge (Laminat, Par‐
kett) 

Optik / Uhren, Schmuck  Optik, Hörgeräte, Uhren, Schmuck 

Sonstige Sortimente  Autozubehör (ohne Multimedia), Motorradzubehör, ‐bekleidung, Fahr‐
räder / Zubehör, Camping, Musikalien, Waffen / Jagdbedarf, Angelbe‐
darf, Gebrauchtwaren, Reitsportartikel, Erotikartikel, Sanitätswaren 
(kleinteilig)  

GMA‐Darstellung 2018  

Mit Blick  auf  die  Kundenherkunft  erfolgte  eine Kundenwohnorterhebung  vor  ausgewählten 

Standorten Rewe, E‐Center, famila, Lidl, Aldi sowie in der Fußgängerzone. Die Befragung von Kun‐

den nach deren Wohnort dient dazu, die Umlandbedeutung der Einzelhandelsbetriebe bzw. 

Nachfrageverflechtungen innerhalb der Stadt sowie der Samtgemeinde Zeven aufzuzeigen.  
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2.  Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung 

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien für eine zielgerich‐

tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort‐ und Sorti‐

mentskonzeptes konkretisiert. Das  im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti‐

mentskonzept (sog. „Sortimentsliste“) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur künftigen Ein‐

stufung der Sortimente  in  zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht  zentrenrele‐

vante Sortimente dar. Mit dem Standortkonzept soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen 

und dezentralen Einzelhandelslagen erreicht werden. Der Fokus liegt dabei auf der Abgrenzung 

zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept 

definiert wird. Die Grundlage des Standort‐ und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzel‐

handelssituation in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und aus‐

gewertet wird. Ein Einzelhandelskonzept ermöglicht folglich eine kommunale Steuerung des Ein‐

zelhandels. Dabei stellt es zunächst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungs‐

wirkung gegenüber Dritten dar. 

Durch einen Beschluss des Stadtrates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Ent‐

wicklungskonzept gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung 

als Abwägungsgrundlage zu berücksichtigen. 

Als wesentliches Ziel der Einzelhandelssteuerung sind zunächst der Schutz und die Stärkung zent‐

raler Versorgungsbereiche zu nennen3. Durch die Konzentration von nahversorgungs‐ und zen‐

trenrelevanten  Einzelhandelsbetrieben  (insb.  sog. Magnetbetriebe)  in  den  zentralen  Versor‐

gungsbereichen können diese nachhaltig gestärkt werden.  

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung 

der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan‐

del in Gewerbegebieten können diese für das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi‐

chert werden.  

Ausgehend vom Geschäftsbesatz in zentralen Lagen werden Sortimente als zentrenrelevant be‐

nannt, welche für diese Lagen unverzichtbar sind und deren Attraktivität begründen. Umgekehrt 

werden Sortimente als nicht zentrenrelevant bestimmt, welche weniger bzw. nicht bedeutsam 

für die Zentrumsentwicklung sind. Durch Sortimentsfestsetzungen können zentrenrelevante Sor‐

timente an unerwünschten Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um 

den erforderlichen Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. § 34 Abs. 3 BauGB4) zu ge‐

währleisten.  

                                                            
3   Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13 

4   § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, neu gefasst durch Bekanntmachung vom 
23.09.2004, zuletzt geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (vgl. BGBl. I S. 1548). 
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3.  Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung  

3.1 Grundzüge der Einzelhandelsentwicklung  

Mögliche Entwicklungschancen des örtlichen Einzelhandels können nicht losgelöst von wesentli‐

chen Entwicklungstrends im Handel und bei Kunden gesehen werden.  

 Mit  rund 480 Mrd. €  Jahresumsatz  im  Jahr 2016  ist der Handel Deutschlands dritt‐

stärkste Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste Arbeitsplatz ist dem Handel zuzuord‐

nen.  

 Der Einzelhandelsumsatz5 in Deutschland ist in den letzten 10 Jahren fast kontinuier‐

lich jedes Jahr gestiegen.  

Abbildung 1:  Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland  

 
Quelle: Handelsdaten aktuell 2017, GMA‐Darstellung 

Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflächenexpansion ge‐

kennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflächenzuwachs deutlich verringert.  

 

 
   

                                                            
5   Bezogen auf den Einzelhandel „im engeren Sinne“, d, h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen, 

und verschreibungspflichtigen Apothekenwaren. 
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Abbildung 2:  Verkaufsflächenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002 – 2016  

 
Quelle: Handelsdaten aktuell 2016, GMA‐Darstellung 

Seit Jahrzehnten vollzieht sich ein Strukturwandel, welcher v. a. zu Lasten inhabergeführter Fach‐

geschäfte geht. Der Anteil von Einzelunternehmen nahm von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell 

rd. 20 % ab.6 Als Gewinner zeigen sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie 

Franchisekonzepte, welche ihre größenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile 

nutzen. Der Internethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.  

Während der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur leichte Steige‐

rungen verzeichnen konnte, verbuchte der Onlinehandel eine rasante Entwicklung. 

Abbildung 3:  Entwicklung der Onlineumsätze in Deutschland 

 
Quelle: bevh 2017, GMA‐Darstellung 

                                                            
6   GMA‐Grundlagenforschung. 
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Für 2017 geht der Bundesverband E‐Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh) von ei‐

nem Umsatz von 58,5 Mrd. € aus. Der Umsatzanteil des Onlinehandels am gesamten Einzelhan‐

del  liegt bei etwa 12 %.7 Die Übergänge zwischen Onlinehandel und stationärem Einzelhandel 

sind mittlerweile nicht mehr klar abgrenzbar, da viele  (stationäre) Einzelhändler auch Online‐

shops anbieten, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewählte Artikel ver‐

fügbar sind. Ziel der sog. Multi‐ Channel‐Strategien des Einzelhandels ist die Verknüpfung der un‐

terschiedlichen Vertriebskanäle. In Großstädten zeigt sich, dass auch reine Online‐Händler (sog. 

Pure‐Player) in den vergangenen Jahren ein stationäres Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.  

Besondere Bedeutung für die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels kommt discountieren‐

den Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente 

Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Diese verfügen über einen Marktan‐

teil im Lebensmittelsektor von ca. 46 %8, wobei mittlerweile über 16.000 Lebensmitteldiscounter 

in Deutschland vorhanden sind. Supermärkte und SB‐Warenhäuser konnten ebenfalls in den letz‐

ten Jahren noch expandieren, kleinere Lebensmittelgeschäfte hingegen verzeichneten einen ho‐

hen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleineren Lebensmittelgeschäfte von 

über 12.800 (2009) auf etwa 8.900 Geschäfte (2015)9. Als Standorte für großflächige Lebensmit‐

teldiscounter  oder  Supermärkte  wurden  aufgrund  raumordnerischer  Vorgaben  zunehmend 

Standorte in zentralen Lagen in den letzten Jahren nachgefragt.  

Auf der Nachfrageseite kommen insbesondere folgende Entwicklungen zum Tragen: 

 Gesellschaftliche und sowie demografische Veränderungen, welche sich unter ande‐

rem beim prognostizierten Rückgang der Bevölkerung, dem wachsenden Anteil älterer 

Menschen oder der Trend zu kleineren Haushalten abzeichnet.  

 Auf der einen Seite herrscht noch immer Konsumzurückhaltung und der Wunsch der 

Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen. Auf der anderen Seite entscheiden sich Kon‐

sumenten bei bestimmen Sortimenten auch für teure Markenprodukte, so dass sich 

der Typus des „hybriden Verbrauchers“ herausgebildet hat. Er erwirbt beim selben 

Einkaufsgang  teure Markenware und unmittelbar  im Anschluss Billigprodukte beim 

Discounter. Der Konsument  lebt demnach nicht mehr  in einer Welt des „entweder‐

oder“, sondern vielmehr das „sowohl‐als‐auch“ (vgl. Abbildung 4). 

                                                            
7   Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Während im Bereich Consu‐

mer‐Electronics / Elektro rd. 17 % und im Bereich Mode Werte von knapp über 20 % erreicht werden, liegt 
im Heimwerker‐ und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 3 %. Auch der Lebensmitteleinzelhandel weist 
mit unter 2 % noch sehr geringe Anteile im Onlinehandel auf. (Quelle:bevh.org: Waren im E‐Commerce 
2016). 

8   Quelle: EHI Köln (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2016. 

9   Quelle: EHI Köln (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2016. 
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 Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhöht sukzessive die Bedeutung des 

sog. „One‐Stop‐Shopping“. Von der Entwicklung des „Kofferraumeinkaufs“ profitieren 

v. a. Großflächenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB‐

Warenhäuser und große Supermärkte (z. B. E‐Center) und Fachmärkte. 

Abbildung 4:  Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des 
„hybriden“ Verbrauchers 

 
GMA‐Grundlagenforschung 2018 

 

4.  Angebotsstrukturen und Entwicklungen der Nahversorgung  

Die Nahversorgung wird heute durch sehr unterschiedliche Anbieter‐ und Betriebsformen 

abgedeckt, wobei insbesondere die Lebensmittelmärkte strukturprägend sind. Es werden im 

Wesentlichen folgende Betriebstypen unterschieden10.  

Kleines Lebensmittelgeschäft  

Ein kleines Lebensmittelgeschäft ist ein Einzelhandelsgeschäft mit weniger als 400 m² 

Verkaufsfläche, das ein begrenztes Lebensmittel‐ und Nonfood I‐Sortiment11 anbietet.  

Lebensmitteldiscounter 

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschäft mit einer üblichen Verkaufs‐

fläche unter 1.000 m², das ausschließlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um‐

schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I‐Sortiment so‐

wie ein regelmäßig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II12 führt.  

                                                            
10   vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2016, Seite 332.  

11   Drogerieartikel, Wasch‐, Putz‐ und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung. 

12   Ge‐ und Verbrauchsgüter des kurz‐, mittel‐ und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, 
Unterhaltungselektronik, Elektrogroßgeräte, Bücher und Presseartikel usw. 
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Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter  

Ein  Supermarkt  ist  ein  Einzelhandelsgeschäft  mit  einer  Verkaufsfläche  zwischen 

400 m² und 2.500 m², das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I‐Artikel führt 

und einen geringen Verkaufsflächen‐Anteil an Nonfood II aufweist.  

Convenience Store 

Ein Convenience Store  ist ein Einzelhandelsgeschäft mit einer Verkaufsfläche unter 

400 m², das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, Süßwa‐

ren, Getränke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Con‐

venience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und übliche Sonn‐

tagsöffnung aus. Zu den Convenience Stores gehören Kioske und Tankstellenshops. 

Ethnischer Lebensmittelmarkt 

Als ethnische Lebensmittelmärkte werden Lebensmittelmärkte bezeichnet, die i. d. R. 

nicht von Deutschen, sondern von Migranten geführt werden und überwiegend aus‐

ländische Lebensmittelspezialangebote führen, wie z.B. Asiamarkt. 

Großer Supermarkt  

Ein großer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschäft mit einer Verkaufsfläche zwischen 

2.500 m² und 5.000 m², das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I und Non‐

food II‐Artikel führt.  

SB‐Warenhaus 

Ein SB‐Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschäft mit einer Verkaufsfläche von mindes‐

tens 5.000 m², das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I‐Artikel sowie ein um‐

fangreiches Nonfood II‐Angebot führt. 

Diese Betriebe unterscheiden sich hinsichtlich wesentlicher Kriterien, wie z. B. ihres Marktanteils 

und ihrer Sortimentsstruktur / Artikelzahl. So weisen Lebensmitteldiscounter einen Marktan‐

teil von 46 %13 auf, d. h. sie binden fast die Hälfte der Ausgaben für Nahrungs‐ und Genuss‐

mittel. Seit 2010 stagniert allerdings dieser Marktanteil auf diesem hohen Niveau. Auch die 

Zahl der Discounter verblieb in den letzten Jahren bei ca. 16.200. Im Vergleich zu den letzten 

Jahrzehnten wurden weniger Filialen neu angesiedelt, vielmehr wurde und wird in das Stand‐

ortnetz deutlich investiert und die Einheiten werden bei fast allen Discountern auf ein grö‐

ßeres und moderneres  Format  erweitert.  So  streben Netto und  Penny  Einheiten  von  rd. 

1.100 m² VK, Aldi‐Nord von rd. 1.200 – 1.400 m² und Lidl von rd. 1.400 m² VK an.  

Supermärkte (bis 2.500 m² VK) konnten ihre Marktposition leicht ausbauen, was sich auch in 

einer zunehmenden Anzahl zeigt (2010: 9.980 Märkte, 2015: 10.870 Märkte). Große Super‐

märkte expandierten ebenfalls und behielten ihre Marktposition (ca. 9 – 10 %). SB‐Waren‐

häuser verzeichneten sowohl umsatzseitig als auch anzahlmäßig einen Rückgang. Nach wie 

vor ist der Trend in Bezug auf kleine Lebensmittelgeschäfte (bis 400 m² Verkaufsfläche) un‐

gebrochen, d. h. diese gehen jedes Jahr deutlich zurück.  

   

                                                            
13   Quelle: EHI Köln (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2016. 
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Abbildung 5:  Entwicklung der Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel 2006 – 2016 

 

Quelle: GMA‐Darstellung 2018 nach EHI Europäisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2017 

In einem Lebensmitteldiscounter werden im feststehenden Sortiment (ohne wöchentliche Akti‐

onswaren) zwischen 850 Artikel (Aldi Nord) und 4.000 Artikel (Netto Markendiscount) angebo‐

ten. Ein Supermarkt führt auf einer Verkaufsfläche von rd. 1.200 m² bereits über 15.000 Artikel 

und auf einer Verkaufsfläche von rd. 1.800 m² über 30.000 Artikel.  

Der Angebots‐ und Umsatzschwerpunkt entfällt sowohl bei Discountern als auch bei Supermärk‐

ten auf den periodischen Bedarf, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen. Bei Discountern 

liegt dieser Anteil bei etwa 85 %, bei kleineren Supermärkten bei rd. 95 % und bei großen Super‐

märkten bei etwa 75 %. 

4.1 Zukünftige Entwicklungen 

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird insbesondere durch demographische Fakto‐

ren beeinflusst. Hierzu zählen die immer älter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens‐ und 

Familienbilder und die seit Jahren zunehmenden Unterschiede14 zwischen  ländlichen und ver‐

städterten Regionen. Auch der technologische Wandel wirkt sich  im Lebensmitteleinzelhandel 

aus. So führt der Einsatz neuer Technologien zu ständigen Optimierungsprozessen, v. a. in der 

Warenlogistik und in der Warenbewirtschaftung. Hinsichtlich der Verkaufsflächengrößen, Sorti‐

mente etc. sind folgende Veränderungen zu erwarten:  

                                                            
14   Vielfach gehören ländliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, während städtische Regionen von 

Zuwanderungsgewinnen profitieren.  
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 Die umsatzstärksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel, 

werden weiterhin  ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das 

beinhaltet v.a. den Neubau (green building) und die Erweiterung der Verkaufsfläche. 

In Abhängigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedli‐

che Größen als zukunftsfähig angesehen.  

Tabelle 2:   Verkaufsflächengrößen unterschiedlicher Betriebstypen 

mögliche / typische Angebotselemente 
Mindest‐Einwohnerzahl 

im Einzugsgebiet 
Verkaufsfläche  
in m² (ca.‐Werte) 

Supermarkt in sehr ländlich geprägten Räumen  4.000 1.200  

Supermarkt  7.000 1.800 

Lebensmitteldiscounter Netto Markendiscount  4.000 800 – 1.200 

Lebensmitteldiscounter Aldi‐Nord  8.000 1.200 – 1.400 

Lebensmitteldiscounter Lidl  8.000 1.300 – 1.500 

Getränkemarkt   5.000 ‐ 10.000 300 – 500  

Drogeriefachmarkt Rossmann  ab 10.000    600 – 800  

Drogeriefachmarkt dm  ab 20.000 800 

Bäckereifiliale  2.000 – 3.000 30 ‐ 50  

Metzgereifiliale  5.000 – 10.000 30 – 50  

Apotheke   4.000 80 – 120  

GMA‐Standortforschung 2018  

 Grundsätzlich  ziehen  sich die Themen Bio,  regionale Produkte,  internationale Pro‐

dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es 

lange eine Nische für die „Kleinen“, bieten zunehmend alle Betreiber diese Sortimente 

an. Gleichzeitig hat sich der Betriebstyp des „Biosupermarktes“ herausgebildet.  

 Auch kleinere Verpackungsgrößen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gänge 

sowie niedrigere Regalhöhen für die Kunden werden zu größeren Einheiten beitragen. 

 Strukturveränderungen  werden  sich  durch  Onlinehandel  ergeben.  Allerdings  kon‐

zentrierte sich der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter für logis‐

tikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Über den gesam‐

ten Lebensmittelhandel machte dies noch nicht einmal einen Umsatzanteil von 1 % 

aus. Aktuell haben sich jedoch alle Händler dem Thema angenommen, wobei neben 

dem klassischen Onlinehandel mit Bring‐ bzw. Lieferservice (z. B. edeka24, Rewe.de) 

dem Konzept des Drive‐In‐Modells tendenziell größere Erfolgschancen in Deutschland 

eingeräumt werden (z. B. Edeka, Rewe, Real). Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem 
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Umfang und Dauer sich die Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichs‐

weise  sehr  engen  und  leistungsfähigen  stationären  Grundversorgungsnetzes  in 

Deutschland, verschieben werden. 

 

5.  Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel‐

handel 

5.1 Bauplanungsrecht 

Städte und Gemeinden können mit den Vorgaben des BauGB und der BauNVO die Standortent‐

wicklung im Einzelhandel steuern, dabei wird zwischen Gebieten mit Bebauungsplänen und ohne 

unterschieden: 

Gebiete mit Bebauungsplänen (§ 30 BauGB) 

In Gebieten mit Bebauungsplänen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs‐

plänen die  in der BauNVO bezeichneten 12 Baugebietstypen festgelegt, sind Einzelhandelsbe‐

triebe nach Maßgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen: 

 Allgemein zulässig sind Läden in Kleinsiedlungsgebieten, sofern sie der Versorgung 

des Gebietes dienen (§ 2 BauNVO). 

 In Reinen Wohngebieten sind ausnahmsweise Läden zulässig, die zur Deckung des 

täglichen Bedarfs für die Bewohner des Gebietes dienen (§ 3 BauNVO). 

 In Allgemeinen Wohngebieten sind Läden allgemein zulässig, die der Versorgung des 

Gebiets dienen (§ 4 BauNVO). 

 In besonderen Wohngebieten  (§ 4a BauNVO) sind Läden zulässig, soweit sie nach 

der besonderen Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind.  

 Sie sind in Dorfgebieten (§ 5 BauNVO), Mischgebieten (§ 6 BauNVO), urbanen Ge‐

bieten (§ 6a BauNVO), Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO) und Industriegebieten (§ 9 

BauNVO) zulässig, sofern sie nicht durch § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO dem Kern‐ oder 

Sondergebiet zugewiesen sind.  

 In Kerngebieten (§ 7 BauNVO) sind Einzelhandelsbetriebe zulässig. 

Für großflächige Einzelhandelsbetriebe enthält der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung für 

alle Baugebiete. Einkaufszentren und großflächige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten städ‐

tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind außer in Kerngebieten nur in den festge‐

setzten sonstigen Sondergebieten (§ 11 BauNVO) zulässig. 

Darüber hinaus besteht die Möglichkeit,  in Bebauungsplänen Nutzungsarten ausnahmsweise 

nach § 1 Abs. 5, 6 und 9 der BauNVO auszuschließen:  
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„(5)   Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun‐

gen, die nach den §§ 2 bis 9 und 13 allgemein zulässig sind, nicht zulässig sind 

oder  nur  ausnahmsweise  zugelassen werden  können,  sofern  die  allgemeine 

Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. 

(6)   Im Bebauungsplan kann  festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnah‐

men, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 8 vorgesehen sind, 

  1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder  

  2.  in dem Baugebiet allgemein zulässig sind, sofern die allgemeine Zweckbestim‐

mung des Baugebiets gewahrt bleibt.“  

(9)   Wenn  besondere  städtebauliche Gründe  dies  rechtfertigen,  kann  im  Bebau‐

ungsplan bei Anwendung der Absätze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur be‐

stimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulässi‐

gen baulichen oder sonstigen Anlagen zulässig oder nicht zulässig sind oder nur 

ausnahmsweise zugelassen werden können.“  

Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB) 

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulässig, wenn es sich nach Art und Maß der baulichen 

Nutzung, der Bauweise, der Grundstücksfläche, welche überbaut werden soll, in die Eigenart der 

näheren Umgebung einfügt. Gleichzeitig muss die Erschließung gesichert sein. Die Anforderun‐

gen an gesunde Wohn‐ und Arbeitsverhältnisse müssen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht 

beeinträchtigt werden. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die 

BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der näheren Umgebung einem der Baugebiete der 

BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dürfen vom Vorhaben keine schädlichen Auswir‐

kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu er‐

warten sein.  Im Einzelfall  (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfügens abgewichen 

werden.  

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darüber hinaus die Möglichkeit ge‐

schaffen, über § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu‐

stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar‐

ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulässigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen 

werden können. 

Besonderes Städtebaurecht 

Das Besondere Städtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet Kommunen die Möglichkeit, im 

Rahmen von Stadterneuerungs‐ oder ‐entwicklungsmaßnahmen die besonderen Vorschriften zur 

Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten über die jeweilige 

Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die künftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbe‐

reich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene 

Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung 

grundsätzlich unter Genehmigungsvorbehalt. 
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Neben diesen Rechtstatbeständen sind insbesondere die möglichen Förderungen für baulich in‐

vestive Maßnahmen und die Umgestaltung  im öffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro‐

gramme der städtebaulichen Erneuerung bestehen Fördermöglichkeiten, die gerade auch an pri‐

vate Eigentümer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebäudesubstanz weitergegeben 

werden können.  

5.2 Landes‐Raumordnungsprogramm Niedersachsen 

Für die Beurteilung von Einzelhandelsgroßprojekten sind zudem die Ziele der Raumordnung und 

Landesplanung, festgelegt im Landes‐Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP‐VO) 2017, 

heranzuziehen. Im LROP werden Ober‐ und Mittelzentren abschließend festgelegt. Die Grund‐

zentren werden hingegen  in den Regionalen Raumordnungsprogrammen festgelegt.  Im Land‐

kreis Rotenburg (Wümme) sind die Städte Bremervörde, Rotenburg und Zeven als Mittelzentren 

ausgewiesen. Bei der zentralörtlichen Einstufung handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung15, 

wobei es um die Konzentration der Siedlungstätigkeit auf ein System leistungsfähiger Orte mit 

Versorgungsfunktion für Verflechtungsbereiche geht. Die zentralen Orte sollen unterschiedliche 

Einrichtungen und Angebote sichern und entwickeln:  

 Oberzentrum: für den spezialisierten höheren Bedarf 

 Mittelzentrum: für den gehobenen Bedarf  

 Grundzentrum: für den allgemeinen täglichen Grundbedarf. 

In Bezug auf die Steuerung des großflächigen Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten: 

 Konzentrationsgebot 

„Neue Einzelhandelsgroßprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes 

des jeweiligen Zentralen Ortes zulässig.“ (LROP‐VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 4) 

 Integrationsgebot 

„Neue Einzelhandelsgroßprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind 

nur innerhalb der städtebaulich integrierten Lagen zulässig (Integrationsgebot). Diese 

Flächen müssen in das Netz des öffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.“ 

(LROP‐VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 5) 

„Neue Einzelhandelsgroßprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind 

auch außerhalb der städtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren 

Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulässig, 

   

                                                            
15   Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von räumlich und sachlich bestimmten oder 

bestimmbaren, vom Träger der Regionalplanung abschließend abgewogenen textlichen oder zeichneri‐
schen Festlegungen in Raumordnungsplänen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3 
Nr. 2 ROG). Die Ziele der Raumordnung sind von den öffentlichen Stellen bei  ihren raumbedeutsamen 
Planungen und Maßnahmen zu beachten (§ 4 Abs. 2 ROG). Zudem besteht eine Anpassungspflicht der 
Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).  
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a) wenn die Verkaufsfläche für zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 

vom Hundert der Gesamtverkaufsfläche und höchstens 800 m² beträgt oder 

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver‐

träglichkeit eines größeres Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der 

als raumverträglich zugelassene Umfang der Verkaufsfläche für das zentrenrele‐

vante  Randsortiment  auf  das  geprüfte  Einzelhandelsgroßprojekt  beschränkt 

bleibt.“ (LROP‐VO, Kap. 2.3 Nr. 06) 

 Kongruenzgebot 

„2In einem Mittel‐ oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan‐

delsgroßprojektes  in  Bezug  auf  seine  periodischen  Sortimente  den  grundzentralen 

Verflechtungsbereich gemäß Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sätze 8 und 9 als Kongruenzraum 

nicht wesentlich überschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). 

3In einem Mittel‐ oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels‐

großprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maßgeblichen Kongru‐

enzraum  nicht wesentlich  überschreiten  (Kongruenzgebot  aperiodisch mittel‐  und 

oberzentral).4 Der maßgebliche Kongruenzraum gemäß Satz 3 ist von der unteren Lan‐

desplanungsbehörde unter Berücksichtigung insbesondere 

• der zentralörtlichen Versorgungsaufträge der Standortgemeinde sowie benachbar‐

ter Zentraler Orte, 

• der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte, 

• von grenzüberschreitenden Verflechtungen und 

• der Marktgebiete von Mittel‐ und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel‐

handelskonzepte 

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.“  

„Eine wesentliche Überschreitung nach den Sätzen 1 – 3 ist gegeben, wenn mehr als 

30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von außerhalb des maßgebli‐

chen Kongruenzraumes erzielt würde.“ (LROP‐VO, Kap. 2.3 Nr. 03) 

 Beeinträchtigungsverbot 

„Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfähig‐

keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher‐

nahe Versorgung der Bevölkerung dürfen durch neue Einzelhandelsgroßprojekte nicht 

wesentlich beeinträchtigt werden.“ (LROP‐VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 08)  

Neben dem großflächigen Einzelhandel sind sog. Agglomerationen zu beachten: 

„Als Einzelhandelsgroßprojekte gelten auch mehrere selbständige, gegebenenfalls je‐

weils für sich nicht großflächige Einzelhandelsbetriebe, die räumlich konzentriert an‐

gesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrach‐

tung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgroßprojekt ausge‐

hen oder ausgehen können (Agglomerationen).“ (LROP‐VO, kap. 2.3 Ziffer 02, Satz 3) 
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5.3 Vorgaben der Regionalplanung 

Das  für  Zeven  relevante  Regionale  Raumordnungsprogramm  für  den  Landkreis  Rotenburg 

(Wümme) wird derzeit neu aufgestellt, der Prozess wird voraussichtlich frühestens Ende 2018 

abgeschlossen sein. Die Entwurfsfassung (Stand 2017) verweist unter Kapitel 2.3 „Entwicklung 

der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels“ auf die Vorgaben des LROP.  

 

6.  Zentrale Versorgungsbereiche 

6.1 Begriff „Zentraler Versorgungsbereich“ 

Der Begriff des „zentralen Versorgungsbereiches“ ist Bestandteil der planungsrechtlichen Grund‐

lagen und in verschiedenen Schutznormen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 

2004 und der Einführung des zusätzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zent‐

ralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs16:   

 § 11 Abs. 3 BauNVO weist großflächige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich‐

bare großflächige Handelsbetriebe, die sich u. a. „auf die Entwicklung Zentraler Ver‐

sorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Städten nicht nur unwesentlich auswir‐

ken können“, ausdrücklich nur Kerngebieten und speziell für diese Nutzung festgesetz‐

ten Sondergebieten zu.  

 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das 

interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass  sich Städte  sowohl gegenüber Pla‐

nungen anderer Städte als auch gegenüber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut‐

zungen auf „Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche“ berufen können.  

 § 34 Abs. 3 BauGB knüpft die Zulässigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe‐

reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wären, zusätzlich daran, dass 

von ihnen „keine schädlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der 

Stadt oder in anderen Städten“ zu erwarten sein dürfen.  

 § 9 Abs. 2a BauGB ermöglicht es den Städten nunmehr, für die im Zusammenhang be‐

bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB „zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor‐

gungsbereiche“ mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulässigkeit bestimmter Ar‐

ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulässigen baulichen Nutzung zu steuern. 

   

                                                            
16   Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f. 
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Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpläne insbesondere „die Erhaltung und 

Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche“ zu berücksichtigen. Durch diese unterschiedlichen 

Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschützt. Der 

Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingeführt, 

sodass keine allgemein gültige Definition vorliegt. Das OVG Münster führt in einem Urteil (Be‐

schluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus: 

„Zentrale Versorgungsbereiche“ sind räumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de‐

nen  aufgrund  vorhandener  Einzelhandelsnutzungen  ‐  häufig  ergänzt  durch  diverse 

Dienstleistungen und gastronomische Angebote  ‐ eine bestimmte Versorgungsfunk‐

tion für die Stadt zukommt. Ein „Versorgungsbereich“ setzt mithin vorhandene Nut‐

zungen voraus, die für die Versorgung der Einwohner der Stadt ‐ ggf. auch nur eines 

Teiles des Stadtgebietes ‐ insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. […].  

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine städtebaulich integrierte Einzelhan‐

delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion für die Ver‐

sorgung der Bevölkerung in einem bestimmten Einzugsbereich übernimmt17. In diesem Bereich, 

ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund der Qualität und des Gewichts einen über die ei‐

genen Grenzen und damit über den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich 

hat18.  

Für einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich‐

tungen maßgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementärnutzungen (bspw. Dienstleis‐

ter, Ärzte, Gastronomie / Hotellerie, öffentliche Einrichtungen) ergänzt wird.  

6.2 Abgrenzung und Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche 

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwägung un‐

terschiedlicher Kriterien, wenngleich die städtebauliche Integration und die Versorgungsfunktion 

als „Muss‐Kriterien“ gelten. Die Abgrenzung19 erfolgt anhand der faktischen Prägung, wobei fol‐

gende Anforderungen mindestens erfüllt sein müssen: 

 Städtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung 

zu einer zusammenhängenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein bau‐

licher Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen 

vorliegen. Fußläufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel 

sind Voraussetzung. Städtebauliche, natürliche oder topografische Barrieren zwischen 

Geschäftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Flüsse, Geländesprünge) mindern 

die  Integrationsfähigkeit einer Lage, schließen sie  jedoch per se nicht aus. Entschei‐

                                                            
17   Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009. 

18   Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom  13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.  

19   BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009. 
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dend ist die fußläufige Anbindung, welche über ergänzende Hilfsmittel (z. B. Ampelan‐

lagen, Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage  ist die Bewertung der 

konkreten Situation vor Ort.  

 Zusammenhängende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhan‐

delsbetriebe müssen in einem räumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom 

Kunden als zusammenhängende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird 

v. a. durch kurze Entfernungen zwischen den Geschäften und wenigen Lücken, d. h. 

reine Wohnhäuser, wahrgenommen.  

 Magnetbetriebe:  Eine  hohe  Kundenfrequenz wird maßgeblich  von  „Magnetbetrie‐

ben“ gewährleistet, wozu großflächige Supermärkte, Lebensmitteldiscounter, Droge‐

riemärkte, Kauf‐ und Warenhäuser zählen. Auch informelle Planungen können eine Rolle 

spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage für ihre Planungen verwen‐

det werden20 und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.21  

 In Abgrenzung zu Solitärstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor‐

gungsbereiche  durch  Einzelhandel  und  ergänzende Nutzungen  (z. B.  Dienstleister, 

Gastronomie, Kultur, Freizeit, öffentliche Einrichtungen) aus.  

 Versorgungsfunktion über den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in ei‐

nem zentralen Versorgungsbereich können sowohl einen überörtlichen als auch einen 

auf einen bestimmten örtlich begrenzten Bereich als Versorgungsbereich abdecken. 

Ein übergemeindliches Einzugsgebiet ist dafür nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in 

einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines örtlich begrenzten Einzugsgebietes zu‐

geschnitten sind, können einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck 

des Versorgungsbereichs besteht  in diesem Fall  in der Sicherung der wohnortnahen 

Versorgung. Ein Zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen über seine eigenen 

Grenzen hinausreichenden räumlichen Einzugsbereich haben und damit über den un‐

mittelbaren Nahbereich hinauswirken. 

Der  Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs  ist durch eine durchgängige, kompakte 

Geschäftslage gekennzeichnet. Die Längenausdehnung spielt i. S. der fußläufigen Erreichbarkeit 

eine entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist die Anbindung an den öffentlichen Personen‐

nahverkehr und eine ausreichende Pkw‐Erreichbarkeit. 

   

                                                            
20   vgl. OVG Lüneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05. 

21   d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG München, Urteil vom 
07.11.2005, M8K05.1763. 
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II.  Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Zeven  

1.  Makrostandort Zeven 

Die Stadt Zeven wird durch die gleichnamige Kernstadt und sieben Ortsteile gebildet, wobei die 

Ortsteile überwiegend direkt um die Kernstadt angeordnet sind. Mit über 86 % der Bevölkerung 

lebt der größte Teil der Einwohner in der Kernstadt selbst (ca. 12.250 Einwohner). In den letzten 

vier Jahren konnten v. a. die Kernstadt sowie die Ortsteile Brauel und Wistedt Einwohnergewinne 

verbuchen. Die Stadt Zeven bildet mit den Nachbargemeinden Elsdorf, Gyhum und Heeslingen 

die Samtgemeinde Zeven. 

Tabelle 3:  Einwohnerentwicklung in der Stadt Zeven  

Daten  Einwohner (31.12.) Veränderung 13 / 17 

2013 2017 abs. in % 

Bademühlen  211 199 ‐12 ‐5,7 

Badenstedt  387 377 ‐10 ‐2,6 

Brauel  388 412 24 6,2 

Brümmerhof  78 67 ‐11 ‐14,1 

Brüttendorf  218 218 0 0,0 

Oldendorf  331 320 ‐11 ‐3,3 

Wistedt  274 285 11 4,0 

Zeven  11.973 12.249 276 2,3 

Summe  13.860 14.127 267 1,9 

Quelle: Samtgemeinde Zeven  

Die  Einwohnerzunahme  in  Zeven  lag  etwas  über  der  Zunahme  im  Landkreis  Rotenburg 

(Wümme), aber leicht unter dem Referenzwert in Niedersachsen.  

Tabelle 4:  Einwohnerentwicklung der Samtgemeinde Zeven im Vergleich 

Daten  Einwohner (30.06.) Veränderung 13 / 17 

2013 2017 abs. in % 

Bremervörde  18.657 18.587 ‐70 ‐0,4 

Gnarrenburg  9.145 9.245 100 1,1 

Rotenburg (Wümme)  21.020 21.616 596 2,8 

Scheeßel  13.019 13.005 ‐14 ‐0,1 

Visselhövede  9.979 9.685 ‐294 ‐2,9 

SG Bothel  8.170 8.159 ‐11 ‐0,1 

SG Fintel  7.319 7.399 80 1,1 

SG Geestequelle  6.431 6.462 31 0,5 

SG Selsingen  9.513 9.803 290 3,0 

SG Sittensen  10.836 11.078 242 2,2 

SG Sottrum  14.258 14.506 248 1,7 

SG Tarmstedt  10.670 10.842 172 1,6 

SG Zeven  22.555 22.851 296 1,3 

LK Rotenburg (Wümme)  161.572 163.238 1.666 1,0 

Niedersachsen  7.789.054 7.962.523 173.469 2,2 

Quelle; LSN 



 
 

 

 

Einzelhandelskonzept für die Stadt Zeven, Fortschreibung  2018 

25

Innerhalb der SG Zeven verbuchte Elsdorf in den letzten Jahren einen Rückgang an Einwohnern, 

während Gyhum und Heeslingen eine gegenläufige Tendenz verzeichneten. 

Tabelle 5:  Einwohnerentwicklung innerhalb der SG Zeven 2013 – 2016 

Daten 
Einwohner  Veränderung 13 / 16 

30.06.2013  30.06.2017  abs.  in % 

Elsdorf              2.043              2.022   ‐21 ‐1,0 

Gyhum              2.239              2.296   57 2,5 

Heeslingen              4.680              4.777   97 2,1 

Zeven            13.593            13.756   163 1,2 

SG Zeven            22.555            22.851   296 1,3 

Quelle: LSN 

Die Einwohnerzunahme in Zeven resultierte primär aus Wanderungsgewinnen, während die na‐

türliche Bevölkerungsbilanz zuletzt leicht negativ ausfiel.  

Tabelle 6:  Natürliche Bevölkerungsbilanz und Zu‐ bzw. Fortzüge in der Stadt Zeven 

  2013 2014 2015 

Geburten  114  155  112 

Sterbefälle  135  145  130 

Natürliche Bevölkerungsbilanz  ‐ 21  + 10  ‐ 18 

Zuzüge  1.125  1.194  1.232 

Fortzüge  1.168  1.160  1.101 

Wanderungssaldo  ‐ 43  + 34  + 131 

GMA  Zusammenstellung 2018, Quelle: Landesamt für Statistik Niedersachsen 

Im vergangenen Jahr waren in der Samtgemeinde Zeven 11.674 sozialversicherungspflichtig Be‐

schäftigte22 am Arbeitsort registriert, der Großteil davon  in Zeven (7.700 Beschäftigte) und  im 

Grundzentrum Heeslingen (2.265 Beschäftigte). In Relation zur Einwohnerzahl liegt in Zeven ein 

vergleichsweise hoher Besatz von rd. 561 Beschäftigten je 1.000 Einwohner vor, in Bezug auf die 

Samtgemeinde lag der Wert bei 510 Beschäftigten je 1.000 Einwohner. Im Landkreis Rotenburg 

(Wümme) weist nur das Mittelzentrum Rotenburg mit 622 Beschäftigten je 1.000 Einwohner ei‐

nen höheren Beschäftigtenbesatz als Zeven auf.  

   

                                                            
22   Bundesagentur für Arbeit, Stichtag: 30.06.2016.  
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Tabelle 7:  Beschäftigtenbesatz und Ein‐ / Auspendlersaldo von Zeven im Vergleich  
 

Beschäf‐
tigte 

EW 
Besch. / 
1.000 
EW 

Einpendler  Auspendler  Saldo 

Bremervörde  7.900   18.587  425    4.665    3.801   864 

Gnarrenburg  1.678   9.245  182    711    2.727   ‐2.016 

Rotenburg (Wümme)  13.387   21.616  619    8.359    3.865   4.494 

Scheeßel  3.291   13.005  253    1.869    3.727   ‐1.858 

Visselhövede  3.022   9.685  312    1.716    2.441   ‐725 

Elsdorf  785   2.022  388    596    708   ‐112 

Gyhum  924   2.296  402    789    859   ‐70 

Heeslingen  2.265   4.777  474    1.943    1.555   388 

Stadt Zeven  7.700   13.756  560    5.265    3.210   2.055 

LK Rotenburg   55.408   163.238  339   14.091 23.996  ‐9.905 

Niedersachsen  2.894.119   7.962.523  363   290.533 423.964  ‐133.431 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Stand: 30.06.2017, GMA‐Darstellung 2018 

Den 5.265 Einpendlern nach Zeven standen 3.210 Auspendler gegenüber, woraus sich ein posi‐

tiver Pendlersaldo von 2.055 Personen ableitet. Auch mit den Einpendlern werden Umsätze im 

örtlichen Einzelhandel erzielt.  

 

2.  Aktueller Einzelhandelsbestand 

Zum  Zeitpunkt der Erhebung waren  in  Zeven 116 Betriebe mit einer Verkaufsfläche  von  rd. 

46.800 m² ansässig. Ein Angebotsschwerpunkt liegt im periodischen Bedarf. Bedingt durch zwei 

Bau‐ und Heimwerkermärkte ist die höchste Verkaufsflächenausstattung im Bau‐/Heimwerker‐/ 

Gartenbedarf vorhanden. 

Tabelle 8:  Einzelhandelsbestand23 der Stadt Zeven  

Sortimente 
Anzahl der 

Einzelhandelsbetriebe 
Verkaufsfläche  

in m² 

Periodischer Bedarf insgesamt  48 16.160 

Bekleidung, Sport  13 4.230 

Schuhe  5 800 

Haushaltswaren  8 3.760 

Optik / Akustik, Uhren / Schmuck  8 310 

Elektrowaren, Medien, Foto  8 1.540 

Einrichtung, Möbel  4 2.280 

Bau‐/Heimwerker‐/Gartenbedarf  12 16.300 

Sonstige Sortimente  10 1.410 

Einzelhandel insgesamt  116 46.790 

Aus Datenschutzgründen ist eine Ausweisung bei drei und weniger Betrieben nicht möglich  

GMA‐Erhebungen 2017 (ca.‐Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen) 

                                                            
23   GMA‐Erhebungen 2017 (ca.‐Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen) 
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Mit einer Verkaufsfläche von rd. 3.400 m² je 1.000 Einwohner wird für ein Mittelzentrum eine 

überdurchschnittliche Flächendichte erreicht. Insbesondere die hohe Flächendichte im periodi‐

schen Bedarf (ca. 1.170 m² VK / 1.000 EW) zeigt die Versorgungsfunktion für Elsdorf und Gyhum. 

Auch Bremervörde24 weist mit ca. 3.750 m² VK / 1.00 EW eine hohe Verkaufsflächenausstattung 

auf, was mit der Versorgungsfunktion des Einzelhandels für die kleineren Umlandgemeinden, in 

welchen keine oder kaum Einzelhandelsbetriebe ansässig sind, zusammenhängt.  

2.1 Nahversorgungssituation 

Die Lebensmittelmärkte sind Hauptträger der Nahversorgung, Drogeriemärkte, Apotheken, Le‐

bensmittelhandwerk und eine Reihe an spezialisierten Betrieben ergänzen das nahversorgungs‐

relevante Angebot. Die verschiedenen Betriebstypen unterscheiden sich in einer Vielzahl von Kri‐

terien, dies betrifft nicht nur die Verkaufsflächengröße, sondern auch die Sortimentszusammen‐

setzung sowie den Bedeutungsgrad für die wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). Für ein 

hinsichtlich der Größe des Ortes angemessenes Angebot im periodischen Bedarf sind verschie‐

dene Faktoren, wie z. B. die Größe der Betriebe, Sortimentszusammensetzung, räumliche Vertei‐

lung der Betriebe im Gemeindegebiet, Verhältnis der Betriebstypen zueinander, entscheidend. 

In Zeven wird die Angebotsstruktur und ‐qualität insbesondere durch die fünf Supermärkte und 

die vier Lebensmitteldiscounter geprägt. Wichtig ist mit Blick auf die quartiersnahe Versorgung 

deren räumliche Verteilung. Zur Bewertung der räumlichen Versorgungssituation wurde um die 

Standorte der wesentlichen Lebensmittelmärkte jeweils eine fußläufige Laufdistanz von 1.000 

m gesetzt25, welche etwa zehn Gehminuten entspricht. Es soll aufgezeigt werden, wie viele Ein‐

wohner in kurzer Distanz zu einem Lebensmittelmarkt wohnen und damit theoretisch als „ver‐

sorgt“ zu klassifizieren sind.  

In der Kernstadt Zeven konzentrieren sich die Lebensmittelmärkte auf die Innenstadt, auch an 

der Kivinanstraße und Auf dem Quabben sind Angebote vorhanden. In den Gewerbegebieten am 

Nord‐West‐Ring sowie Zum Hochkamp sind Betriebe lokalisiert, welche jedoch verstärkt Auto‐

kunden ansprechen. Die meisten Einwohner leben im fußläufigen Einzugsgebiet der Lidl Filiale. 

Sämtliche Stadtteile weisen keine eigenständigen Nahversorgungsstrukturen auf. Mit Einwoh‐

nerzahlen zwischen ca. 70 (Brümmerhof) und ca. 400 (Badenstedt)  ist  in den Stadtteilen nicht 

genügend Kaufkraftpotenzial vorhanden, um einen Supermarkt oder Discounter zu betreiben.  

   

                                                            
24   Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Bremervörde, GMA Köln, 2013, für das Mittelzentrum 

Rotenburg (Wümme) wurde zuletzt in 2009 ein Einzelhandelskonzept erarbeitet. Ein Vergleich der Einzel‐
handelsausstattung ist aufgrund der fehlenden Aktualität der Bestandsdaten nicht möglich. 

25   Die 10 min‐fußläufige Entfernungen wird mit Hilfe einer Geomarketing‐Software auf Basis der vorhande‐
nen Straßenzüge berechnet. Dabei werden städtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Autobah‐
nen, Fluss, Bahntrassen als Zäsur). Größtenteils nicht berücksichtigt, werden  jedoch Abkürzungen oder 
„Schleichwege“ (z. B. über Parkflächen, Grünanlagen). 
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Tabelle 9:  Anzahl der Einwohner im fußläufigen Einzugsgebiet  

Anbieter  Straße 
Einwohner im fußläufigen  
Einzugsgebiet (ca.‐Werte) 

Lidl  Kivinanstraße 41  2.150 

Bio‐Markt  Auf dem Quabben 2  1.900 

Netto  Auf dem Quabben 27  1.850 

REWE / Penny26  Vitus‐Platz 5  1.800 

Famila  Auf der Worth 11  1.700 

REWE  Labestraße 26  1.700 

Aldi  Auf der Worth 9  1.700 

Aldi  Nord‐West‐Ring 5  1.500 

E‐Center  Zum Hochkamp 1  950 

GMA‐Darstellung 2018 

Räumliche Versorgungslücken zeigen sich in der Kernstadt v. a. westlich der Bahnlinie zwischen 

Nord‐West‐Ring und der Bremer Straße sowie  in den Einfamilienhausgebieten beiderseits der 

südlichen Bahnhofstraße. In dem rechnerisch unterversorgten Bereich an der Bremer Straße war 

ursprünglich ein Lidl Discounter ansässig, der jedoch inzwischen an die zentraler gelegene Kivin‐

anstraße verlagert hat. Aus beiden Gebieten ist eine gute verkehrliche sowie ÖPNV‐Anbindung 

an die Lebensmittelanbieter in zentraler Lage gewährleistet, so dass eine angemessene Versor‐

gung  sichergestellt  ist. Das benachbarte Grundzentrum Heeslingen  verfügt mit einem  Edeka 

Markt und einem Netto Discounter über ein eigenständiges Nahversorgungsangebot. 

   

                                                            
26   Hinweis: Der Rewe‐Markt wurde nach Abschluss der Untersuchungen (September 2018) auf das Format 

Penny umgestellt. 
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III.  Nachfragesituation 

1.  Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Zeven  

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsstandortes Zeven stellt eine wesentliche 

Grundlage zur Ermittlung des Bevölkerungs‐ und Kaufkraftpotenzials dar. Als Marktgebiet wird 

der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf überwiegend auf den Einzelhan‐

delsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien herangezogen: 

 Angebotssituation in Zeven und im Umland  

 siedlungs‐ und zentralörtliche Strukturen in Zeven und im Umland  

 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Zeven bzw. im Umland und die da‐

mit zusammenhängenden Zeit‐Distanz‐Werte 

 Ergebnisse der Befragung von Kunden zu ihren Wohnorten.  

Zur Einschätzung der Reichweite der Lebensmittelmärkte erfolgte im Dezember und Januar 2017 

an  einem  Freitagnachmittag  (jeweils  3  Stunden)  eine  Kundenbefragung.27 Die  Lebensmittel‐

märkte weisen eine sehr hohe Kundenfrequenz auf, so dass innerhalb kurzer Zeit viele Kunden 

befragt werden können. So wurden vor den drei Supermärkten Rewe (Kivinanstraße), E‐Center, 

famila sowie vor den Discountern Aldi (Auf der Worth) und Lidl sowie in der Innenstadt (Fußgän‐

gerzone auf Höhe Rossmann) Kunden nach ihrem Wohnort gefragt. Insgesamt gaben rd. 1.307 

Kunden ihren Wohnort an, wobei sich folgende Aufteilung ergibt:  

Abbildung 6:  Kundenanteile nach Standorten 

 

GMA‐Kundenerhebung 12 / 2017; 01 / 2018 

                                                            
27   Die Kundenwohnorterhebung fand am 08.12.2017 bzw. 12.01.2018 statt. 
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Die Kundenaufteilung zeigt, dass die Lebensmittelmärkte  in der  Innenstadt überwiegend von 

Kunden aus Zeven und dem grundzentralen Kongruenzraum (= Samtgemeindegebiet ohne das 

Grundzentrum Heeslingen) aufgesucht werden, aber auch Kundenzuspruch aus den Samtge‐

meinden Tarmstedt und Selsingen, aus Horstedt sowie dem weiteren Umland verzeichnen. Dies 

wird durch die Kundenherkunft in der Fußgängerzone (vor Rossmann) belegt, wonach die inner‐

städtischen Betriebe auch vermehrt Kunden aus den Samtgemeinden Selsingen und Sittensen 

ansprechen. Nennenswerte Kundenzusprüche in der Innenstadt sind aus Ostereistedt, Seedorf, 

Rhade und Anderlingen zu verzeichnen, sowie aus Klein Meckelsen, Kirchtimke und Westertimke. 

Die Lebensmittelbetriebe an der Kivinanstraße hingegen sind schwerpunktmäßig auf die Zevener 

Wohnbevölkerung ausgerichtet. Dieses Ergebnis entspricht den Vorgaben der Landes‐Raumord‐

nung, d. h. Lebensmittelmärkte in einem Mittelzentrum sollen primär die Wohnbevölkerung des 

Gemeinde‐ oder Samtgemeindegebietes versorgen. Für die aperiodischen Sortimente zeichnet 

sich hingegen ein übergemeindlicher Bereich ab, für den auch die innerstädtischen Betriebe eine 

Versorgungsfunktion übernehmen. Zu den sonstigen Orten28 wurden verschiedene Orte in den 

Landkreisen Rotenburg (Wümme) und Stade, aus weiteren Orten in Niedersachsen und aus an‐

deren Bundesländern zusammengefasst.  

Setzt man die Kundenzahl in Relation zu den jeweiligen Einwohnerzahlen, so ergibt sich die sog. 

Kundendichte (Kunden je 1.000 Einwohner), wobei die Kundendichte für Zeven erwartungsge‐

mäß am höchsten ausfällt. Im Samtgemeindegebiet ist aus dem Grundzentrum Heeslingen der 

geringste Kundenzuspruch zu verzeichnen, was auf die eigenständige Nahversorgungsangebote 

in Heeslingen, aber auch auf eine größere Baumaßnahme29 zurückzuführen ist (vgl. Tabelle 8). 

Die Anteile auswärtiger Kunden bezogen auf die Fachmärkte, v. a. Toom Baumarkt, Hagebau und 

Hammer fallen im Vergleich zum Lebensmitteleinzelhandel höher aus.  

Für das Mittelzentrum Zeven wird auf Basis der Abgrenzung des Marktgebietes ein Kongruenz‐

raum (mittelzentral) festgelegt. Dieser umfasst neben Elsdorf, Gyhum und Heeslingen die Ge‐

meinden Anderlingen, Horstedt, Ostereistedt, Rhade, Selsingen und Seedorf, sowie die Samtge‐

meinden Tarmstedt und Sittensen mit insgesamt ca. 53.800 Einwohnern. 

Der grundzentrale Kongruenzraum mit  ca. 18.100 Einwohnern bleibt auf Zeven, Elsdorf und 

Gyhum begrenzt. Heeslingen ist als Grundzentrum ausgewiesen und hat einen eigenständigen 

Versorgungsauftrag. Daher darf Heeslingen bezogen auf den Einzelhandel mit periodischen Sor‐

timenten dem Mittelzentrum Zeven nicht zugerechnet werden. 

   

                                                            
28   U. a. Hamburg, Köln, Stade, Bremen, Buxtehude, Bremerhaven, Buchholz i. d. Nordheide 

29   Von September 2017 bis voraussichtlich Dezember 2018 ist die Ortsdurchfahrt Heeslingen von einer Bau‐
maßnahme betroffen. Infolgedessen ist die direkte verkehrliche Anbindung nach Zeven eingeschränkt 
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Tabelle 10:  Kundenverteilung und Kundendichte in Zeven  

Ortschaften  Aldi  Lidl  Ross‐
mann 

famila  Rewe 

Kivinanstr. 

E‐ 
Center 

Summe 
Einwoh‐
ner 

Kunden / 
1.000 EW 

Zeven, Stadt  126  114  86  133  162  153  774   13.756    56  

Elsdorf  11  1  ‐  5  2  25  44   2.022    22  

Gyhum  20  7  ‐  14  6  15  62   2.296    27  

Heeslingen  16  6  11  21  7  25  86   4.777    18  

Ostereistedt  1  6  2  5  4  14  32   924    35  

Seedorf  4  4  1  3  7  2  21   1.173    18  

Rhade  1  2  4  2  4  6  19   1.084    18  

Anderlingen  ‐  1  8  2  ‐  1  12   868    14  

Selsingen  5  2  15  10  7  2  41   3.697    11  

Deinstedt  ‐  ‐  1  ‐  ‐  1  2   655    3  

Farven  ‐  ‐  ‐  1  ‐  ‐  1   613    2  

Sandbostel  ‐  ‐  ‐  ‐  1  1  2   789    3  

Klein Meckelsen  1  ‐  5  4  ‐  2  12   893    13  

Lengenbostel  2  ‐  1  1  ‐  ‐  4   464    9  

Sittensen  2  1  1  4  2  12  22   5.838    4  

Groß Meckelsen  ‐  ‐  ‐  1  ‐  1  2   478    4  

Kalbe  ‐  ‐  ‐  ‐  ‐  2  2   581    3  

Vierden  ‐  1  ‐  ‐  ‐  ‐  1   752    1  

Kirchtimke  2  5  2  4  4  13  30   949    32  

Westertimke  2  1  ‐  2  ‐  1  6   449    13  

Breddorf  5  ‐  ‐  4  ‐  1  10   1.047    10  

Hepstedt  ‐  ‐  ‐  1  ‐  3  4   1.003    4  

Wilstedt  ‐  ‐  ‐  ‐  1  2  3   1.737    2  

Tarmstedt  2  1  ‐  6  ‐  ‐  9   3.869    2  

Bülstedt  ‐  ‐  ‐  ‐  ‐  1  1   746    1  

Scheeßel  4  ‐  1  4  ‐  5  14   13.005    1  

Bremervörde  1  3  5  ‐  3  1  13   18.587    1  

Gnarrenburg  ‐  ‐  2  5  3  ‐  10   9.245    1  

Horstedt  ‐  ‐  ‐  2  ‐  4  6   1.299    5  

Sottrum  ‐  ‐  ‐  ‐  1  1  2   6.372    0  

Rotenburg  ‐  ‐  3  1  ‐  2  6   21.616    0  

Oerel  ‐  ‐  2  ‐  ‐  ‐  2   1.887    1  

Sonstige Orte  9  5  7  11  8  12  52   ‐    ‐  

Summe  
Auswärtige 

41  32  60  73  45  90  341   ‐    ‐  

Insgesamt  214  160  157  246  222  308  1.307   ‐    ‐  

GMA‐Kundenerhebung 12 / 2017; 01 / 2018 
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2.  Kaufkraftpotenzial für den Einzelhandel in Zeven 

Das Kaufkraftpotenzial wird für den stationären Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan‐

del) berechnet. Die jährliche Pro‐Kopf‐Ausgabe lag nach eigenen Berechnungen in Deutschland 

bei ca. 5.570 €, davon entfielen ca. 2.798 € auf den periodischen Bedarf30. Neben den Pro‐Kopf‐

Ausgaben  ist zur Berechnung der Kaufkraft das  lokale Kaufkraftniveau zu berücksichtigen. Das 

Kaufkraftniveau wird basierend auf der amtlichen Steuerstatistik ermittelt. Es zeigt, ob BürgerIn‐

nen aufgrund hoher Einkommen mehr Geld im Einzelhandel als im Bundesdurchschnitt (= 100) 

ausgeben können.  

In  Zeven  lag  im  Jahr  2016 mit  95,9  ein  leicht  unterdurchschnittliches  Kaufkraftniveau31  vor, 

ebenso in Gyhum (97,5). In Elsdorf (103,1) und Heeslingen (102,1) lag das Kaufkraftniveau hinge‐

gen etwas über dem Bundesdurchschnitt. Die Mittelzentren Bremervörde (96,0) und Rotenburg 

(97,3) weisen ein mit Zeven vergleichbares Kaufkraftniveau auf.  

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz für den Einzelhan‐

del gewichtet, d. h. in Zeven liegt der Ausgabesatz bei ca. 5.342 € p. a. pro Einwohner32 und damit 

etwa 228 € unter dem Bundesdurchschnitt. Das Kaufkraftvolumen  für den Einzelhandel  ist  in 

Zeven mit ca. 73 ‐ 74 Mio. € p. a. zu beziffern. Auf die Hauptsortimente verteilt sich das Kaufkraft‐

potenzial wie folgt: 

Tabelle 11:  Kaufkraft in Mio. € im mittelzentralen Kongruenzraum  

Sortiment  Zeven 
Elsdorf, 
Gyhum,  

Heeslingen Umland  Gesamt 

periodischer Bedarf  36,8    12,2    13,8    85,5   148,3  

Bekleidung, Schuhe, Sport  9,2    3,0    3,4    21,3   37,0  

Haushaltswaren  2,9    0,9    1,1    6,7   11,6  

Optik, Akustik / Uhren, Schmuck  1,5    0,5    0,6    3,6   6,2  

Fahrräder und Zubehör  1,1    0,3    0,4    2,4   4,2  

Elektrowaren, Medien, Foto  7,1    2,3    2,6    16,4   28,5  

Einrichtung, Möbel  5,1    1,7    1,9    11,9   20,6  

Bau‐, Heimwerker‐, Gartenbedarf  6,5    2,1    2,4    15,1   26,1  

sonstige Sortimente  3,2    1,1    1,2    7,4   12,8  

Gesamt  73,3    24,3    27,4    170,3   295,3  

GMA‐Berechnungen 2018  

Im  grundzentralen Kongruenzraum  (Zeven,  Elsdorf, Gyhum)  ist  im periodischen Bedarf  eine 

Kaufkraft von 49,0 Mio. € vorhanden.  

 

                                                            
30   Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente berücksichtigt.  

31   Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von Michael Bauer Research GmbH, Nürnberg 2016.  

32   Nur Hauptwohnsitze, wegen der gutachterlichen Sorgfaltspflicht werden die Nebenwohnsitze nicht be‐
rücksichtigt, um Kaufkraft in Deutschland nicht doppelt zu verteilen. 
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3.  Bevölkerungs‐ und Kaufkraftprognose 

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens bis zum Prognosehorizont 2025 ist neben konjunkturel‐

len Einflüssen auch von künftigen Entwicklungen des Verbraucherverhaltens, z. B. Online‐Ein‐

käufe sowie den soziodemografischen Faktoren abhängig. In den vergangenen Jahren verzeich‐

nete Zeven eine leichte Einwohnerzunahme resultierend aus Wanderungsgewinnen. Allerdings 

fällt die natürliche Bevölkerungsbilanz negativ aus. Das Landesamt für Statistik Niedersachsen 

geht in der Kleinräumigen Bevölkerungsvorausberechnung für das Jahr 2025 von einer leicht an‐

steigenden Einwohnerzahl um ca. 2 ‐ 3 % aus33.  

Unter Berücksichtigung einer leichten Steigerung der bundesweiten Pro‐Kopf‐Ausgaben im Ein‐

zelhandel von derzeit ca. € 5.570 p. a. auf € 5.680 p. a.  im Jahr 2025 ergibt sich für Zeven ein 

leichter Kaufkraftzuwachs 

  Kaufkraftprognose in Mio. €  2016  2025  Saldo 

 insgesamt  73,3  76,5  + 3,2 

 davon periodischer Bedarf  36,8  38,6  + 1,8 

Der  leichte Kaufkraftzuwachs  im periodischen Bedarf  ist für Neuansiedlungen größerer Einzel‐

handelsbetriebe nicht ausreichend. Vielmehr sollte dieser Kaufkraftzuwachs zur Sicherung beste‐

hender Betriebe bzw. in Einzelfällen zu deren Erweiterung genutzt werden. 

3.1 Kaufkraftströme 

Bei der Berechnung der Kaufkraftströme wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohnbevölke‐

rung durch den Zevener Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie viel Kauf‐

kraft an andere Einkaufsstandorte34 außerhalb des Stadtgebietes fließt (Kaufkraftabfluss) und wie 

hoch der Umsatz des Zevener Einzelhandels mit auswärtigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).  

Zur Ermittlung der Kaufkraftbewegungen konnte auch auf die Ergebnisse der Käufer‐ und Einzel‐

handelsbefragungen (Anteil einheimischer / auswärtiger Kundschaft) zurückgegriffen werden.  

Für den Einzelhandel der Stadt Zeven insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar:  

  ca. 106 ‐ 107 Mio. €   Gesamtumsatz des Einzelhandels in Zeven 

  ‐  ca.   48 Mio. €    Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswärtigen Kunden) 

=  ca.   58 ‐ 59 Mio. €    Umsatz der Wohnbevölkerung der Stadt Zeven 

                                                            
33   Quelle: Landesamt für Statistik Niedersachsen (LSN) 2017; SG Zeven (2025): 23.340 EW 

34   inkl. Online‐ und Versandhandel  
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Bezogen auf die Kaufkraft der Wohnbevölkerung (ca. 73,3 Mio. €) werden ca. 79 ‐ 80 % gebunden, 

diese Bindung fällt für ein Mittelzentrum durchschnittlich aus. Gegenwärtig fließt ca. 20 % der 

örtlichen Kaufkraft an andere Einkaufsorte,  so  insbesondere  in die Oberzentren Bremen und 

Hamburg, aber auch in das Einkaufszentrum Dodenhof ab. Bei den Kaufkraftbewegungen beste‐

hen sortimentsspezifisch jedoch große Unterschiede. Die höchste Kaufkraftbindungsquote wird 

im periodischen Bedarf erreicht (ca. 90 %), im aperiodischen Bedarf liegt diese bei ca. 70 %. 

4.  Einzelhandelszentralität 

Als wichtige Orientierung für die Versorgungsbedeutung einer Kommune sowie für deren Ent‐

wicklungspotenzial dient die Zentralitätskennziffer. Die einzelhandelsrelevante Zentralität zeigt 

das Verhältnis zwischen Umsatz und einzelhandelsbezogener Kaufkraft der Bevölkerung. Werte 

über 100 kommen zustande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als Kaufkraft 

am Ort vorhanden ist, d. h. der lokale Einzelhandel bindet die Kaufkraft der Wohnbevölkerung in 

hohem Maße und generiert Zuflüsse mit Kunden aus dem Umland.  

Abbildung 7:  Einzelhandelszentralität ausgewählter Warengruppen 

 
GMA‐Berechnungen 2018  

Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im vergangenen Jahr einen Umsatz von rd. 106 ‐ 107 

Mio. €, sodass die Zentralität über alle Branchen bei etwa 145 % liegt, was die Versorgungsfunk‐

tion für die überwiegend ländlich geprägten Umlandgemeinden belegt. Dieser Wert fällt für ein 

Mittelzentrum eher hoch aus und resultiert v. a. aus den hohen Zentralitäten bei Bau‐ / Heim‐

werker‐ / Gartenbedarf (rd. 223 %), Bekleidung, Schuhe, Sport (rd. 110 – 131 %) und Optik, Akus‐

tik / Uhren, Schmuck (rd. 130 %). In dem für den grundzentralen Versorgungsauftrag maßgebli‐

chen periodischen Bedarf liegt die Zentralität bei etwa 166 % und ist der Versorgungsfunktion für 

die Samtgemeinde  angemessen. 
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IV.  Einzelhandelskonzept für Zeven 

1.  Ziele des Einzelhandelskonzeptes  

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels wird die Verabschie‐

dung eines Einzelhandelskonzeptes empfohlen, welches künftig als Grundlage zur Beurteilung 

von Erweiterungs‐ und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bau‐

leitplanung herangezogen werden sollte35. Dieses berücksichtigt auch die übergeordneten Ziele 

der Landesplanung (LROP‐VO 2017).  

Die wesentlichen Ziele für die Einzelhandelsentwicklung in Zeven werden wie folgt gesehen:  

 Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Zeven 

 Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes  

 Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung, ggf. An‐

passung bestehender Bebauungspläne an die Grundsätze des Einzelhandelskon‐

zeptes 

 Schutz und Stärkung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage  

 Stärkung der Innenstadt gegenüber dezentralen Standorten, d.h. keine Ansiedlun‐

gen bzw. Erweiterungen großflächiger Betriebe mit nahversorgungs‐ und zentren‐

relevantem Kernsortiment außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches 

 Erhalt der Multifunktionalität der Innenstadt durch Einzelhandel, Dienstleistun‐

gen, Gastronomie und Hotellerie  

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und 

aufeinander aufbauende städtebauliche Konzepte benötigt:  

 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs‐ 

und zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als 

Grundlage für die bauplanungsrechtliche Beurteilung großflächiger Ansiedlungs‐ und 

Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.  

 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be‐

gründung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, 

§ 9 Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis wer‐

den  im  Rahmen  des  Einzelhandelskonzeptes  standort‐  und  branchenspezifische 

Grundsätze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.  

   

                                                            
35   Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept 

gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwägungsgrundlage zu 
berücksichtigen. 
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Mit dem Sortiments‐ und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen für eine zukunftsori‐

entierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf 

hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen für eine adäquate Ent‐

wicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs‐ und Aufwertungsmaßnah‐

men in den zentralen Versorgungsbereichen.  

 

2.  Sortimentskonzept 

Für das Sortimentskonzept ist zunächst festzuhalten, welche Einzelhandelssortimente hinsicht‐

lich des Angebotscharakters, der Attraktivität der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen heute 

im Wesentlichen dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet werden können bzw. zukünftig 

zugeordnet werden sollen. Diese Sortimente werden als zentrenrelevant bezeichnet. 

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem beson‐

deren „Gefährdungspotenzial“ für die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn diese außer‐

halb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anzie‐

hungskraft gründet sich das aus städtebaulicher Sicht wünschenswerte „Einkaufserlebnis“ bzw. 

eine zusätzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkäufe). Zu zentrenrelevan‐

ten Sortimenten gehören nahversorgungsrelevante Sortimente, da eine möglichst wohnortnahe 

Versorgung im periodischen Bedarf erreicht werden sollt. Das Angebot an nicht zentrenrelevan‐

ten Sortimenten stellt an städtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefähr‐

dung für zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umständen aus planerischer 

Sicht auf Grund ihres großen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwünscht.  

Zur Bewertung der Sortimente werden folgende Kriterien zugrunde gelegt. 

Tabelle 12:  Kriterien zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten 

Kriterium  Prüfmaßstäbe 

Warenbeschaffenheit / Transport  Sperrigkeit, Abtransport 

Flächenbedarf  Warenbeschaffenheit, Verkaufsflächenbedarf 

Bedeutung für Attraktivität und Branchenmix in 
der Gemeinde 

Alltagstauglichkeit, Zielgruppenansprache, Leit‐
sortiment 

Magnetfunktion  Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden 

Synergien mit anderen Gemeindesortimenten  Kopplungseffekte zwischen Sortimenten 

Städtebauliche Ziele, Verteilung der Einzelhan‐
delsbetriebe in der Gemeinde 

Anteil der Verkaufsfläche in der Ortsmitte 

GMA Zusammenstellung 2018 

Die nachfolgende Übersicht stellt die Einstufung der Sortimente dar, diese orientiert sich an der 

räumlichen Verteilung des Einzelhandels in Zeven, den rechtlichen Vorgaben und berücksichtigt 
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städtebauliche Zielsetzungen. So werden Sortimente, die derzeit nicht im zentralen Versorgungs‐

bereich angeboten werden bzw. dort nicht  ihren Verkaufsflächenschwerpunkt aufweisen, als 

zentrenrelevant eingestuft. Voraussetzung ist, dass Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbe‐

reich möglich erscheinen und dort zu einer maßgeblichen Steigerung der Attraktivität des Einzel‐

handelsstandortes beitragen.  

Tabelle 13:  Sortimentsliste des Einzelhandels von Zeven 

Zentrenrelevante Sortimente  

= aperiodischer Bedarf 

Nicht zentrenrelevante Sortimente  

= aperiodischer Bedarf 

‐ Sanitätswaren (kleinteilig) 

‐ Bücher, Spiel‐, Schreibwaren, Bastelartikel 

‐ Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Säug‐
linge), Wäsche 

‐ Sportbekleidung und ‐geräte 

‐ Schuhe, Lederwaren 

‐ Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe 

‐ Baby‐/ Kinderartikel, Kinderwagen, Autokin‐
dersitze 

‐ Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, 
Korbwaren, Wohnaccessoires  

‐ Kunstgegenstände, Bilder / Rahmen,  

‐ Haus‐ / Tischwäsche, Bettwäsche (Bettbe‐
züge, Laken)  

‐ Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 

‐ Fahrräder / Zubehör  

‐ Reitsportartikel, Angel‐ und Jagdbedarf  

‐ Telekommunikation, Foto  

‐ Gardinen / Zubehör  

‐ Elektrogroß‐ und ‐kleingeräte, Unterhaltungs‐
elektronik, Computer / Zubehör,  

‐ Tierpflegemittel, Tierbedarf, zoologischer Be‐
darf 

‐ Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel, Dünge‐
mittel 

‐ Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate‐
rial, Beschläge, Eisenwaren und Werkzeuge, 
Farben, Lacke, Tapeten, Leitern  

‐ baumarktrelevante Haushaltswaren (Aufbe‐
wahrungsboxen, Wäscheständer)  

‐ Sanitär / Fliesen 

‐ Rollläden, Rollos, Markisen 

‐ Möbel, Antiquitäten, Küchen, Büromöbel, 
Badmöbel, ‐ausstattung  

‐ Matratzen, Matratzenschoner 

‐ Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken) 

‐ Teppiche, Bodenbeläge 

‐ Gartenmöbel 

‐ Gartengeräte, Rasenmäher 

‐ Lampen, Leuchten, Beleuchtungskörper 

‐ Campingartikel 

‐ Auto‐ / Motorradzubehör 

‐ Sanitätswaren (großteilig) 

davon nahversorgungsrelevante Sortimente 
= periodischer Bedarf i. S. des LROP 

‐ Nahrungs‐/ Genussmittel  

‐ Drogerie‐/ Parfümeriewaren, pharmazeuti‐
sche Artikel 

‐ Zeitschriften, Zeitungen 

‐ Schnittblumen 

‐ Haustiernahrung 

GMA‐Empfehlungen 2018, Die Änderungen bzw. Ergänzungen gegenüber dem Zevener Einzelhandelskonzept aus 

dem Jahr 2009 sind in Rot dargestellt. 

Im Vergleich zu 2008 ist Tiernahrung als nahversorgungs‐ und zentrenrelevant eingestuft worden, 

da dieses Sortiment periodisch nachgefragt wird. Der übrige zoologische Bedarf bleibt bei den 

nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Im Elektronikbereich soll sich die Arbeitsteilung zwischen 

dem spezialisierten Fachhandel und dem Elektrofachmarkt in der Sortimentsliste wiederfinden, 

deshalb sind Elektrogroß‐ und kleingeräte sowie Unterhaltungselektronik nicht zentrenrelevant. 

Einige Sortimente sind seit 2008 weiter ausdifferenziert worden, daher sind baumarktrelevante 
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Haushaltswaren (Aufbewahrungsboxen, Wäscheständer) explizit nicht zentrenrelevant. Auch bei 

Bettwaren kann zwischen zentrenrelevanter Bettwäsche (Bettbezüge, Laken) und Bettwaren (Decken, 

Kopfkissen, Tagesdecken) unterschieden werden, die nicht zentrenrelevant sind. Sanitätswaren sind eben‐

falls nicht vollständig zentrenrelevant, großteilige Artikel sind im Gegensatz zu Kompressionsstrümpfen etc. 

nicht zentrenrelevant. Das Sortiment Lampen, Leuchten, Beleuchtungskörper wird überwiegend  in den 

Baumärkten geführt, eine Ansiedlung in der Innenstadt ist eher unwahrscheinlich. 

Großflächige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind häufig in dezentralen 

Lagen angesiedelt. Diese Sortimente sind i.d.R. nicht kritisch im Hinblick auf die Ziele der Einzel‐

handelsentwicklung in zentralen Versorgungsbereichen zu sehen. Die Liste der nicht zentrenre‐

levanten Sortimente erfüllt darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den zentrenrelevan‐

ten Sortimenten nicht abschließend und um weitere Sortimente ergänzbar. 

Mit Blick auf die sog. zentrenrelevanten Randsortimente bei großflächigen Betrieben mit nicht 

zentrenrelevantem Kernsortiment sind die Vorgaben des LROP (LROP‐VO 2017, 2.3.06) zu be‐

rücksichtigen:  

„Neue Einzelhandelsgroßprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind 

auch außerhalb der städtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren 

Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulässig, 

c) wenn die Verkaufsfläche für zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 

vom Hundert der Gesamtverkaufsfläche und höchstens 800 m² beträgt oder 

d) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver‐

träglichkeit eines größeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der 

als raumverträglich zugelassene Umfang der Verkaufsfläche für das zentrenrele‐

vante  Randsortiment  auf  das  geprüfte  Einzelhandelsgroßprojekt  beschränkt 

bleibt.“ 

In Zeven ist diese Vorgabe für großflächige Formate in Gewerbegebietslage maßgeblich, da in den 

Gewerbegebieten am Nord‐West‐Ring sowie Zum Hochkamp diverse Fachmärkte mit nicht‐zen‐

trenrelevantem Kernsortiment, aber auch mit zentrenrelevanten Randsortimenten ansässig sind.  

Zu beachten ist ferner nach den Vorgaben des LROP‐VO 2017, dass bei Erweiterungen in vorhan‐

denen großflächigen Einzelhandelsbetriebe jeweils das gesamte Vorhaben, also nicht nur die Er‐

weiterungsfläche, bewertet werden müssen. Dies bezieht damit auch die Betrachtung der Rand‐

sortimente mit ein. 

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in früheren Jah‐

ren praktizierten  Flächenfestsetzungen ohne  entsprechende  Sortimentshinweise  als  rechtssi‐

cher. So können mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten 

Sortimente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.  

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wählen: 
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 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande‐

ren werden ausgeschlossen. 

 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle 

anderen werden zugelassen. 

Mit diesen Festsetzungen bestehen für Kommunen Differenzierungsmöglichkeiten, mit denen 

zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der Großflächigkeit ausgeschlossen wer‐

den können, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu stärken und weiterzuentwickeln.  

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels können bestimmte Betriebstypen, wie 

Werksverkauf,  Nachbarschaftsläden,  Tankstellenshops,  Kioske  usw.  ausgenommen  und  aus‐

nahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenverträglich sind. Gleichzeitig ist generell da‐

rauf hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz genießen. 

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte außerhalb des zentralen Versorgungs‐

bereichs  Innenstadt  restriktiv hinsichtlich  großflächiger Betriebe mit  zentrenrelevanten  Sorti‐

ment verfahren werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschlüsse in den jeweiligen 

Bebauungsplänen umsetzbar. Ein schlüssiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten Maß‐

nahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in 

den übrigen Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungspläne wären nach Abwä‐

gung planerisch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortimentsausschlüsse bzw. ‐beschrän‐

kungen außerhalb der geschützten Bereiche (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) sind als 

flankierende Maßnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt zu sehen.  

 

3.  Standortkonzept 

Das Standortkonzept dient als räumliche Grundlage für die Einzelhandelsentwicklung. Ein we‐

sentliches Augenmerk  liegt auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren großflächiger Einzel‐

handelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei Planun‐

gen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der 

bestehenden Einkaufslagen in Zeven in eine Zentren‐ und Standortstruktur. Dazu werden die be‐

stehenden Handelslagen und der festgelegte zentrale Versorgungsbereich aus dem vorherigen 

Einzelhandelskonzept für Zeven überprüft und aktualisiert.  

In der Kernstadt wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt festgelegt. Der Bereich um die 

Fußgängerzone  Lange  Straße  zwischen Am Markt  und  Vitus‐Platz weist  durchgehenden Ge‐

schäftsbesatz und einen hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf. Ergänzt wird diese 

Hauptlage um die Nebenlagen Kattrepel, Am Mittelteich, Schulstraße und Auf der Worth, die 

über mehrere öffentliche Stellplatzanlagen verfügen und über Fußwegeverbindungen direkt an 

die Fußgängerzone angebunden sind.  
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Tabelle 14:  Einzelhandelsbestand nach Lagen 

 

Lage 

Betriebe  Verkaufsfläche 

absolut  in %  absolut  in % 

zentraler Versorgungsbereich Innenstadt  50 43 12.240  26 

Streulagen   43 37 9.490  20 

Gewerbegebiete  23 20 25.060  54 

Gesamt  116 100 46.790  100 

GMA‐Berechnungen 2017 

Aufgrund der Vielzahl an unterschiedlichen Nutzungen, der hohen Nutzungsdichte und der 

städtebaulichen Integration wird die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich festgelegt.   

Die Standorte der weiteren Lebensmitteldiscounter bzw. Supermärkte erfüllen nicht die Vo‐

raussetzungen, um als zentraler Versorgungsbereich eingeordnet werden zu können. Dies 

hängt mit der fehlenden Nutzungsmischung sowie der fehlenden städtebaulichen Integration 

zusammen. Diese Standorte sind für die Nahversorgung von Bedeutung, müssen allerdings 

in der Standortstruktur nicht explizit hervorgehoben werden.  

Kleinere Läden bzw. Einzelhandelsbetriebe (< 800 m² VK) bedürfen nicht der planungsrecht‐

lichen Steuerung, deren Zulässigkeit ist nach den entsprechenden Gebietstypen der BauNVO 

geregelt.  
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3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt  

Foto 1:  Fußgängerzone Innenstadt  Foto 2:  famila / Aldi Auf der Worth 

 

Räumliche Situation 

 Entsprechend der faktischen Prägung umfasst der zentrale Versorgungsbereich große 

Teile des historisch gewachsenen Stadtkerns. 

 Die Hauptlage bildet die Lange Straße zwischen den beiden Plätzen Am Markt und Vi‐

tus‐Platz.  Im Norden  stellen die Aue‐Mehde und der Stadtpark die Begrenzung des 

Zentrums dar, im Süden die Wohnbebauung an der B71. 

 Die Nebenlage Auf der Worth wurde im Jahr 2013 durch die Eröffnung von Aldi und 

famila aufgewertet, eine Fußwegeverbindung an die Lange Straße ist über die Straße 

Am Mittelteich gegeben. Östlich wird das Zentrum durch die Wohngebiete an der Rha‐

landstraße begrenzt.  

 Der Bereich Kattrepel weist weitere Einzelhandelsbetriebe und Stellplätze auf, zudem 

verfügen zahlreiche Geschäfte über einen zweiten Ein‐ / Ausgang zum Kattrepel. Dies 

gilt analog für den Bereich Am Mittelteich / Schulstraße. Im Westen stellen die Aue‐

Mehde und der Rhalandsbach eine naturräumliche Zäsur dar. 

Versorgungsfunktion 

 Die Betriebe der Innenstadt übernehmen nicht nur für Zeven selbst eine Versorgungs‐

funktion, sondern auch für das überörtliche Marktgebiet. Neben den Lebensmittelan‐

bietern  im Bereich Vitus‐Platz / Auf der Worth kommt auch den Fachgeschäften  im 

historischen Stadtkern eine übergemeindliche Versorgungsfunktion zu.  
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Ausstattung 

Sortimente  Anzahl  Verkaufsfläche in m² 

periodischer Bedarf    19  6.330 

Bekleidung, Schuhe, Sport  11  3.110 

Optik, Akustik / Uhren, Schmuck  6  240 

Elektrowaren, Medien, Foto  4  280 

sonstige Sortimente  10  2.280 

Einzelhandel insgesamt  50  12.240 

Aus Datenschutzgründen ist eine Ausweisung bei drei und weniger Betrieben nicht möglich. GMA‐Erhebung 2017 

(ca.‐Werte gerundet; Rundungsdifferenzen möglich)  

 strukturprägende Betriebe: famila, Rewe36, Aldi, Mode Steffen, Garten Meyer, Surger 

(Eisenwaren & Haushaltswaren), Takko, Rossmann, NKD, Modehaus Pape 

 öffentliche Einrichtungen: Samtgemeindeverwaltung, Bibliothek Zeven, Polizei, Stadt‐

werke 

 Komplementärnutzungen: 89 ergänzende Nutzungen 

 Leerstände: 3 Ladeneinheiten (Leerstandsquote ca. 2 %, fällt sehr gering aus) 

 Einen  besonders  dichten  Einzelhandelsbesatz  weist  die  Haupteinkaufslage  Lange 

Straße auf. Dieser Bereich ist v. a. durch zentrenrelevante Sortimente (u. a. Bekleidung, 

Schuhe, Sport / Haushaltswaren / Optik, Akustik) geprägt, weniger durch Lebensmit‐

telanbieter. Der Ausläufer zum Vitus‐Platz (Wochenmarkt) wird bereits verstärkt durch 

kleinteilige Nutzungen geprägt, hier nimmt auch der Anteil der ergänzenden Komple‐

mentärnutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie) zu.  

 Bei Nahrungs‐ und Genussmitteln stellen famila mit rd. 3.000 m² VK (im Standortver‐

bund mit Aldi, rd. 800 m² VK) und Penny (vormals Rewe) am Vitus‐Platz (rd. 1.000 m² 

VK) die strukturprägenden Anbieter dar. Der moderne Standortbereich von famila und 

wurde 2013 neu errichtet und wertete die Nebenlage Auf der Worth flächenseitig stark 

auf.  Sowohl  für  famila  als  auch  für  Aldi  sind  die  Verkaufsflächenobergrenzen  des 

rechtskräftigen Bebauungsplans noch nicht ausgeschöpft, so dass an diesem Standort 

insgesamt rd. 4.600 m² (inkl. ergänzender Shops) zulässig sind. In der Hauptlage Lange 

Straße werden Lebensmittel nur in untergeordnetem Maße angeboten.  

 Bei Drogeriewaren stellt Rossmann  in der Langen Straße den strukturprägenden Be‐

trieb dar. Mit  rd. 400 m² weist das  Ladenlokal  jedoch eine nicht mehr  zeitgemäße 

Größe auf, wobei eine Erweiterung an den jetzigen Standort nicht möglich  ist. Ross‐

mann verlagert den Standort bis Ende 2018 an die Gartenstraße, nördlich des famila‐

                                                            
36   Dieser Standort wurde nach Abschluss der Untersuchungen (September 2018) auf das Format Penny um‐

gestellt. Die Verkaufsfläche wurde dabei auf ca. 1.000 m² reduziert. 
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Standortes. Damit wird der Fortbestand des Drogeriemarktes im Zevener Zentrum ge‐

sichert, gleichzeitig wird v. a. die östliche Nebenlage Auf der Worth  im periodischen 

Bedarf weiter an Gewicht gewinnen. Der Altstandort von Rossmann stellt mit rd. 400 

m² VK eine attraktive Größenordnung für Einzelhandel dar. Es wird empfohlen, diese 

Immobilie durch einen attraktiven, zentrumsprägenden Einzelhandelsbetrieb nachzu‐

nutzen, etwa durch ein Sport‐ oder Bekleidungsfachgeschäft. Das Angebot wird wei‐

terhin ergänzt durch zwei Apotheken und eine Parfümerie. Es wird empfohlen, dieses 

ausdifferenzierte Angebot in der Innenstadt langfristig zu sichern und auszubauen. 

 In der Innenstadt sind zwei Blumengeschäfte (Am Markt, Auf der Worth) vorhanden, 

das Angebot bei Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf wird jedoch v. a. durch 

den Anbieter Garten Meyer  (ca. 880 m² VK,  inkl. Freiflächen) am Kattrepel geprägt. 

Somit liegt in diesem Bereich eine gute Ausstattung vor. 

 Bei den Warengruppen Bücher, Schreib‐ und Spielwaren ist besonders auf den Anbie‐

ter Wischhusen  in der  Schulstraße hinzuweisen, der  zwei benachbarte  Ladenlokale 

(Bücher und Spielwaren) betreibt. In der Langen Straße ist die Buchhandlung Lesezei‐

chen anzutreffen, damit liegt im Buchhandel ein umfassendes, durch zwei inhaberge‐

führte Fachgeschäfte geprägtes Angebot vor. Dies  ist angesichts der starken online‐

Konkurrenz  besonders  hervorzuheben.  Außerhalb  der  Innenstadt  ist  nördlich  des 

Stadtparks, in der Labestraße ein weiteres Spielwarengeschäft vorhanden. Unmittel‐

barer Ergänzungsbedarf wird hier, auch vor dem Hintergrund bereits hoher Marktan‐

teile des online‐Handels (ca. 20 %), nicht gesehen. 

 In der zentrenrelevanten Leitbranche Bekleidung, Schuhe, Sport sind neben bundes‐

weit tätigen Filialisten (NKD, Takko), die eher dem unteren Preis‐ und Markengenre 

zuzuordnen  sind,  v.  a.  regionale  (Modehaus  Steffen mit  zugehörigem  Trend‐Store 

„Blues“, Modehaus Kammann) und inhabergeführte Anbieter (u. a. Modehaus Pape, 

Sport Bargfrede, Schuhhaus Wichern) vorhanden. Über Kinderbekleidung (Ernsting’s 

family) wird nahezu ein umfassendes Angebotsspektrum abgebildet. Es wird v. a. eine 

qualitative Weiterentwicklung des Angebotes empfohlen, bei manchen Betrieben ist 

Optimierungsbedarf festzustellen. Der Sportanbieter Bargfrede etwa agiert derzeit auf 

einer zweigeteilten Fläche, die durch eine Passage durchquert wird. Die eine Hälfte der 

Passage dient dabei als Verkaufsraum, die andere Hälfte als Lager / Nebenflächen mit 

Schaufenstern. 

 Bei Elektrowaren findet eine Funktionsteilung statt. Während Elektrogroßgeräte und 

ein fachmarkttypisches Elektronikangebot bei Euronics XXL im Gewerbegebiet vorge‐

halten werden, wird  in der  Innenstadt über das ebenfalls zur Einkaufsgemeinschaft 

Euronics  gehörende  „Premium‐Konzept“ media@home  durch  einen  spezialisierten 

Fachhändler hochwertige Unterhaltungselektronik mit umfangreicherem Service an‐

geboten. Außerdem sind mehrere Handyshops  in der  Innenstadt vertreten. Es wird 
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empfohlen,  die  spezialisierte  Versorgungsfunktion  der  Innenstadt  im  Elektronikbe‐

reich beizubehalten und den Fachmarkt  zu erweitern. Euronics XXL weist mit  rund 

1.000 m² eine zu geringe Einheit auf, um die flächenintensiven Artikel der Elektrogroß‐

geräte, aber auch der anderen Teilsortimente ansprechend und kundenfreundlich prä‐

sentieren zu können.  

 Haushaltswaren werden  in der Zevener  Innenstadt hauptsächlich bei Rudolf Surger 

(Eisenwaren & Haushaltswaren) angeboten, auch ein Baumarktsortiment wird hier ge‐

führt. Bei famila werden Haushaltswaren als Randsortiment angeboten. Ein weiterer 

Ausbau dieses Sortiments  ist eher unwahrscheinlich, hier  ist vorrangig auf eine Be‐

standssicherung in der Innenstadt hinzuwirken.  

 Der Bereich Einrichtung und Möbel wird durch das kleine Einrichtungsfachgeschäft 

Jeannes Lädchen, das Stoffparadies und zwei Fachgeschäfte für Fotografie (u. a. Bil‐

derrahmen) repräsentiert. In diesen Sortimenten sind flächenseitig noch Ergänzungs‐

spielräume vorhanden. 

 Bei Optik, Akustik / Uhren, Schmuck sind sechs Betriebe vorhanden, überwiegend in 

der  Langen  Straße. Darunter  sind  zwei Optiker,  zwei Hörgeräteakustiker  und  zwei 

Fachgeschäfte Uhren / Schmuck. Angebotslücken sind jedoch momentan nicht zu iden‐

tifizieren. 

 Im sonstigen Einzelhandel  ist  insbesondere auf zwei Fahrradgeschäfte und den Se‐

cond‐Hand‐Laden der AWO hinzuweisen.  

 Das Spektrum an Komplementärnutzungen umfasst u. a. öffentliche Einrichtungen, 

Gastronomiebetriebe, Dienstleister  (Friseure, Kosmetikstudios, Reisebüros, Kreditin‐

stitute, Versicherungen etc.) und ärztliche und medizinische Praxen.  

 Leerstände sind vereinzelt entlang der Langen Straße und Am Markt festzustellen. Am 

Auffälligsten war  zum  Zeitpunkt  der  Erhebung  die  umbaubedingte  Schließung  von 

Quick Schuh (Heute: Schuhhaus Müller‐Kücks GmbH). Insgesamt liegt die Leerstands‐

quote bei ca. 2 % der Ladeneinheiten und damit im Bereich der üblichen Fluktuation 

(bis ca. 6 % Leerstandsquote gelten als unkritisch). 

Entwicklungspotenziale und Ziele 

 Sicherung und Stärkung der Innenstadt als mittelzentralen Versorgungsstandort im pe‐

riodischen und aperiodischen Bedarf. 

 Steigerung  der  Attraktivität  der  Innenstadt  als  Handels‐  und  Aufenthaltsort,  auch 

durch Veranstaltungen / Verkaufsoffene Sonntage 

 Verbesserung der Anbindung des 2013 neu geschaffenen Einzelhandelsstandorts, Stär‐

kung der Nahversorgungsfunktion in der Nebenlage Auf der Worth / Gartenstraße 



Einzelhandelskonzept für die Stadt Zeven, Fortschreibung  2018

49

Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Quelle: Kartengrundlage: Stadt Zeven;
GMA‐Bearbeitung 2018
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3.2 Standortlagen außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs 

Darüber hinaus ist auf weitere Standorte der Nahversorgung hinzuweisen, welche zwar größere 

Lebensmittelanbieter aufweisen, jedoch aufgrund dezentraler Lage bzw. fehlender Nutzungsmi‐

schung nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden können.  

3.2.1 Netto und Biomarkt, Auf dem Quabben 

 
Aufnahme: GMA 2018 

 
Kartengrundlage: Regiograph, Bearbeitung: GMA 2018 

Südlich  der  Zevener  Innenstadt  befinden  sich mehrere  Einzelhandelsbetriebe  entlang  der 

Straße Auf dem Quabben im Zusammenhang mit Wohnnutzung und landwirtschaftlichen Ge‐

bäuden.  

Einzelhandel  Netto, Bio‐Markt, Dänisches Bettenlager, Ihr Küchenspezialist, 

Kloster Apotheke  

Verkaufsfläche  rd. 2.600 m², davon Netto rd. 800 m²; Bio‐Markt rd. 600 m² 

ergänzende Nutzungen   ‐ 

Wohngebietsbezug  Wohngebiete mit Reihen‐ und Einfamilienhäusern im direkten 

Standortumfeld, Lage unmittelbar südlich der Innenstadt 

B‐Plan  Biomarkt:  Bebauungsplan  43(4)  „Stadtkernentlastungsstraße 

IV“: Festsetzung Mischgebiet (MI); Netto: Unbeplanter Innen‐

bereich 

verkehrliche Anbindung  gute Anbindung mit dem Pkw, ÖPNV‐Anbindung über Bushal‐

testelle Bahnhofstraße  

Marktauftritt   Lebensmitteldiscounter Netto und Biomarkt noch zeitgemäß 

Handlungsbedarf  kein akuter Handlungsbedarf  
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Für den Biomarkt wäre eine Verkaufsflächenerweiterung auf bis zu 800 m² zulässig. Die Netto‐

Filiale kann nicht auf eine großflächige Einheit, d. h. über 800 m² erweitert werden, da der Stand‐

ort nicht in einem zentralen Versorgungsbereich liegt. 

3.2.2 Lidl Kivinanstraße / Rewe Labestraße 

 
Aufnahme: GMA 2018 

 
Kartengrundlage: Regiograph, Bearbeitung: GMA 2018 

An der Kivinanstraße sind mit dem Vollsortimenter Rewe und dem Discounter Lidl zwei solitäre 

Betriebe mit unmittelbarem Wohngebietsbezug vorhanden, die insbesondere für die nördli‐

chen Wohngebiete der Kernstadt eine Versorgungsfunktion übernehmen. Weitere Umfeldnut‐

zungen an der Kivinanstraße sind u. a. Wohnen mit Betreuung, Büronutzung, Shell‐Tankstelle 

und Fahrschule Janssen. In der Labestraße grenzen eine Spielhalle sowie kleinteiliger Einzel‐

handelsbesatz an, darunter u. a. ein Schuhgeschäft, eine Apotheke und ein Spielwarengeschäft. 

Durch den Stadtpark am ZOB und die Wohnnutzung mit Einfriedung (Hecken und Zäune) an 

der Kivinanstraße ist dieser Bereich von der Innenstadt städtebaulich separiert, so dass keine 

Verbundeffekte bestehen und das Areal nicht Teil des zentralen Versorgungsbereichs ist. 

Einzelhandel  Lidl Lebensmitteldiscounter, Rewe Vollsortimenter 

Verkaufsfläche  Lidl rd. 1.200 m², Rewe rd. 1.400 m² 

ergänzende Nutzungen   Fahrschule, Tankstelle, Spielhalle, Versicherung, Grillimbiss 

Wohngebietsbezug   Ein‐ und Mehrfamilienhausbebauung im direkten Umfeld 

B‐Plan  Lidl: Bebauungsplan 43(1) „Stadtkernentlastungsstraße Teil 

1“, Festsetzung Mischgebiet (MI). Rewe: Bebauungsplan 13 

„Nördlich  der  Labestraße“,  Festsetzung  SO  „Verbraucher‐

markt“. Zulässig sind 2.000 m² Grundfläche.  

verkehrliche Anbindung  sehr gute Anbindung mit dem Pkw über B 71, nächste Bus‐

haltestelle Zeven Busbahnhof ca. 500 m südlich, Zeven Nord 

ca. 450 m nördlich 
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Marktauftritt   Lidl zeitgemäß, Rewe noch zeitgemäß 

Handlungsbedarf  kein akuter Handlungsbedarf 

Eine Erweiterung der vorhandenen Betriebe am Standort ist nicht möglich, da keine Flächenpo‐

tenziale zur Verfügung stehen. 

3.3 Gewerbegebiete 

3.3.1 Gewerbegebiet Nord‐West‐Ring 

Aufnahme: GMA 2018  Kartengrundlage: Regiograph, Bearbeitung: GMA 2018 

Im Gewerbegebiet am Nord‐West‐Ring  sind  zahlreiche Fachmärkte ansässig, darunter das 

Baufachzentrum  bauXpert Gebhard,  das  Futterhaus, Hammer Heimtex  und  der Hagebau‐

markt, zu dem auch der Gartenbaustoffhandel Mr. Gardener gehört. Außerdem sind mit Aldi, 

kik, K+K Schuhe und zwei Getränkemärkten mehrere Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsor‐

timenten vertreten. Das übrige Gewerbegebiet ist vorwiegende durch Kfz‐Handel und –Dienst‐

leistungen geprägt. Der Hagebaumarkt befindet sich östlich der Bremervörder Straße im direk‐

ten Wohngebietsumfeld, wobei neben der geringen Grundstückstiefe insbesondere die Anlie‐

ferung über die Wohnstraße Kastanienweg nicht ideal ist.  

Einzelhandel  Aldi, Hammer, Kik, K+K Schuhe, Hol ‘Ab, Getränke Partner 

Verkaufsfläche  rd. 13.380 m², davon Aldi rd. 800 m², Hagebaumarkt rd. 

5.200 m² 

ergänzende Nutzungen   Autohäuser, Autowaschanlage, Autoglaser 

Wohngebietsbezug  Nicht vorhanden, städtebaulich nicht integriert 

verkehrliche Anbindung  gute Anbindung mit dem Pkw über B 71, Bushaltestelle 

Zeven Nord‐West‐Ring im direkten Standortumfeld 

Marktauftritt   Aldi noch zeitgemäß  
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Handlungsbedarf  Aldi strebt an, den Standort zu verlassen, daher ggf. Fra‐

gestellung der Nachnutzung. Lage am Wohngebiet öst‐

lich der B 71 für Hagebaumarkt nicht ideal. 

3.3.2 Gewerbegebiet Zum Hochkamp 

 

Aufnahme: GMA 2018 
 

Kartengrundlage: Regiograph, Bearbeitung: GMA 2018 

Das Gewerbegebiet Zum Hochkamp am  südöstlichen Rand der Kernstadt  ist überwiegend 

durch großflächigen Einzelhandel geprägt. Produzierendes Gewerbe befindet  sich überwie‐

gend südlich sowie östlich des Standortes an der Industriestraße / Gerhard‐Liesegang‐Straße. 

Am Standort Zum Hochkamp befinden sich 5 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche 

von rd. 9.450 m². Als wesentliche Magnetbetriebe sind das E‐Center, toom Bau‐ und Garten‐

markt, Euronics XXL und Gartenland zu nennen; außerdem sind ein Kfz‐Handel, eine Tankstelle 

und ein Fitnessstudio vorhanden. Die Einzelhandelsbetriebe profitieren v. a. von der guten ver‐

kehrlichen Erreichbarkeit durch die Lage an der L 131, die für das Zevener Stadtgebiet und die 

Mitgliedsgemeinde Elsdorf eine Anbindung an die BAB 1 herstellt. Auch aus Gyhum und Hees‐

lingen  ist der Standort gut erreichbar. Auf den periodischen Bedarf entfallen  insgesamt  rd. 

3.300 m² Verkaufsfläche, auf den aperiodischen Bedarf insgesamt rd. 6.150 m². 

Einzelhandel  Toom Baumarkt,  Euronics  XXL,  E‐Center mit  Bäckerfiliale, 

Gartenland 

Verkaufsfläche  rd. 9.450 m², davon E‐Center rd. 3.300 m² 

ergänzende Nutzungen   Fitnessstudio 

Wohngebietsbezug  Nicht vorhanden, städtebaulich nicht integriert 

verkehrliche Anbindung  gute verkehrliche Anbindung durch die L131, ÖPNV‐Anbin‐

dung über Bushaltestelle Aspe (Zeven) Toom/Edeka 

Marktauftritt   E‐Center noch zeitgemäß 

Handlungsbedarf  Euronics XXL mit 1.000 m² VK tendenziell zu klein  
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Für Euronics XXL, der den strukturprägenden Elektronikanbieter in Zeven darstellt, wird seitens 

des Betreibers eine Verkaufsflächenerweiterung angestrebt. Dies ist insbesondere dem Umstand 

geschuldet, dass die Stellfläche im Verkaufsraum für Elektrogroßgeräte nicht ausreicht und die 

angebotenen Geräte im Verkaufsraum nur anteilig ausgestellt werden können. 

 

4.  Grundsätze der Einzelhandelsentwicklung  

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum 

Ausschluss bzw. zur Zulässigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.37 Grundsätzlich kom‐

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:  

 Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente  

 zusätzlicher Ausschluss großflächigen Einzelhandels i. S. von § 11 Abs. 3 Baunutzungs‐

verordnung  

 Ausschluss des gesamten Einzelhandels. 

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei‐

ner Beeinträchtigung der Funktions‐ und Entwicklungsfähigkeit zentraler Versorgungsbereiche 

führen dürfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge‐

biet orientieren soll. Außerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die  landesplaneri‐

schen Vorgaben zu beachten. 

Im  Folgenden werden  auf Grundlage des  Sortimentskonzeptes  sowie der o. g.  Zentren‐ und 

Standortstruktur  in Zeven branchen‐ und standortbezogene Grundsätze zur Einzelhandelsent‐

wicklung definiert. 

4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb des zentralen Versorgungs‐

bereichs Innenstadt 

Für den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sollten keine Beschränkung hinsichtlich mögli‐

cher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heißt, dass sowohl großflächige38 Betriebe als auch 

nicht großflächige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zulässig und städtebaulich er‐

wünscht sind. Auch die Ansiedlung großflächiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimen‐

ten ist hier grundsätzlich zulässig. Ihre Ansiedlung ist aus städtebaulicher Sicht jedoch nicht zu 

empfehlen und sie sollte nicht Teil der Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flächenpotenziale sollten 

Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die für die Innenstadt eine 

frequenzerzeugende Wirkung haben. Neuansiedlungen großflächiger Betriebe mit nahversor‐

                                                            
37   Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils örtlichen und bauplanungsrechtlichen 

Gegebenheiten zu prüfen.  

38   großflächiger Einzelhandel ab 800 m² Verkaufsfläche 
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gungsrelevanten  Sortimenten  (=  periodischer  Bedarf)  sollten  angesichts  der  hohen Wettbe‐

werbsdichte nicht erfolgen. Erweiterungen oder Umbauvorhaben der bestehenden Betriebe soll‐

ten hinsichtlich möglicher Auswirkungen überprüft werden. 

Da es bei Ansiedlungsvorhaben großflächiger Betriebe im zentralen Versorgungsbereich durch 

Wettbewerbswirkungen zu Lageverschiebungen auch  innerhalb des Zentrums kommen kann, 

wird empfohlen, diese auf den Bereich der Fußgängerzone (= Hauptlage bzw. unmittelbar be‐

nachbart) zu konzentrieren. Unter den Nebenlagen weist v. a. der Bereich Auf der Worth / Schul‐

straße / Gartenstraße das größte Potenzial für ergänzende Einzelhandelsnutzungen auf.  

4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels außerhalb des zentralen Versorgungs‐

bereichs 

Um den zentralen Versorgungsbereich in seiner Struktur nicht zu beeinträchtigen sowie in der 

Entwicklung nicht zu behindern, sollte in den Gewerbegebieten die Ansiedlung von Betrieben mit 

nahversorgungs‐ und zentrenrelevanten Kernsortimenten (groß‐ und nicht großflächig) ausge‐

schlossen werden. Die hier vorhandenen Betriebe genießen Bestandsschutz. In sonstigen inte‐

grierten Lagen sollten großflächige Betriebe unabhängig von den geführten Sortimenten nicht 

angesiedelt werden, um eine Angebotszersplitterung zu vermeiden. Auch kleinflächige Betriebe 

mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollten nicht in sonstigen integrierten Standorten neu an‐

gesiedelt werden, da diese zu einer Belebung der Innenstadt beitragen und deshalb funktional 

betrachtet hierhin gehören. 

Aufgrund sortiments‐ und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergänzende Rege‐

lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei großflächigen Betrieben mit nicht 

zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf Möbel‐, Bau‐ und 

Gartenmärkte sowie Elektrofachmärkte, deren zentrenrelevante Randsortimente auf max. 10 % 

der realisierten Gesamtverkaufsfläche eines Vorhabens bzw. eines Betriebes und auf höchstens 

800 m² begrenzt werden sollte. Diese Begrenzung entspricht den Vorgaben des LROP‐VO 2017 

(Kap. 2.3 Nr. 06). 

Aufnahmen: GMA 2018 

Foto 3:  Euronics XXL 

 

Foto 4:  toom Bau‐ und Gartenmarkt  
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In Bezug auf die dezentralen Standortlagen ist insbesondere auf das Gewerbegebiet Zum Hoch‐

kamp im südlichen Kernstadtbereich hinzuweisen. Dieser bereits wesentlich durch großflächigen 

Einzelhandel geprägte Standort ist geeignet, eine Versorgungsfunktion für nicht zentrenrelevante 

Sortimente  für  die  Samtgemeinde  Zeven  zu  übernehmen. Daher  sollten Neuansiedlungen  / 

Standortverlagerungen und‐Erweiterungen für Betriebe mit nicht‐zentrenrelevanten Kernsorti‐

menten auf diesen Standortbereich konzentriert werden. 

 

5.  Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes 

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Zeven erarbeitet. Um 

eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept durch den Stadt‐

rat als Teil einer städtebaulichen Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden. Da‐

mit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplänen zu berücksichtigen.  

Zudem sollte geprüft werden, wie die Standortempfehlungen möglichst zeitnah in rechtsverbind‐

liches Baurecht umgesetzt werden können. Neue Festsetzungsmöglichkeiten v. a. im unbeplan‐

ten Innenbereich eröffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an städ‐

tebaulich nicht gewünschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grunds‐

ätzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Für die Begründung kann das Einzelhandels‐

konzept verwendet werden, wenn es durch den Stadtrat beschlossen worden  ist. Mittelfristig 

sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flächennutzungs‐

plans berücksichtigt werden.  

Die Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um sowohl Investoren als auch Handelsunterneh‐

men gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die Ausstattungs‐

defizite und Entwicklungspotenziale  im Einzelhandel von Zeven und vermittelt zum anderen – 

durch den Beschluss – Investitionssicherheit bezüglich möglicher Ansiedlungen / Verlagerungen 

in den zentralen Versorgungsbereich. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von zen‐

trenrelevantem Einzelhandel außerhalb der  Innenstadt eine Entwicklung  innerhalb dieses Be‐

reichs aus  Investoren‐ bzw. Händlersicht mit höherem Risiko  infolge sonst möglicher Wettbe‐

werbsansiedlungen in Gewerbegebietslage verbunden wäre.  

Das vorliegende Einzelhandelskonzept  ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Einzelhan‐

delsentwicklung in Zeven zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik 

in der Einzelhandelsentwicklung in Abständen einer Überprüfung und ggf. Anpassung bedarf.  
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