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Vorbemerkung

Im November 2017 beauftragte die Stadt Zeven die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, das Einzelhandelskonzept fortzuschreiben. Eine Fortschreibung wurde notwendig,
da nicht nur zahlreiche Veranderungen im Einzelhandel eintreten, sondern sich auch die stand-
ortbezogenen- und rechtlichen Rahmenbedingungen verdndert haben. Dies bezieht sich insbe-
sondere auf das Landesraumordnungsprogramm (LROP-Verordnung 2017) mit zahlreichen Vor-
gaben zur Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels. Darliber hinaus signalisieren verschiedene
Betreiber von Lebensmittel- und Fachmarkten in Zeven ihr Interesse, die Verkaufsflache zu er-

weitern bzw. Standorte zu verlagern.

Der GMA standen fiir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen
Bundesamtes, des Landesamtes fir Statistik Niedersachen, der Stadt Zeven sowie GMA-interne

Unterlagen zur Verfigung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fiir kommunalpolitische und bauleitplanerische Ent-
scheidungen der Stadt Zeven. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig re-
cherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Voll-
standigkeit und Aktualitdt von sekundarstatistischen Daten, u.a. Landesamt fiir Statistik, MB Re-
search, kann die GMA keine Gewahr ibernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir 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 Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel der Stadt Zeven. Es bil-
det als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument die Basis fiir weitere Planungen, wobei pri-
maér der groRflichige Einzelhandel (ab 800 m? Verkaufsfliche) planungsrechtlich und raumord-
nerisch zu begleiten ist. Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache bis
zu 800 m? ist in der BauNVO geregelt. Das Konzept basiert auf folgenden Vor-Ort-Arbeiten bzw.

Befragungen:
Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe
Befragung ausgewahlter Einzelhandelsbetriebe

Nutzungskartierung in der Innenstadt

N N NN

Kundenwohnortbefragung vor ausgewahlten Supermarkten und Discountern sowie in

der FuBgdngerzone.

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis, wobei es sich lber-
wiegend um primadrstatistisches Datenmaterial handelt. Dariiber hinaus standen der GMA sekun-
darstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Niedersach-

sen sowie der Stadt Zeven zur Verfiligung.

Die Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflichen! aller Einzelhandelsbetriebe erfolgte im Dezember
2017. Fir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sorti-

mente den in nachfolgender Tabelle geflihrten 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 Bedarf? zihlen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Arti-
kel, Schnittblumen, Tiernahrung sowie Zeitschriften / Zeitungen. Alle Gbrigen Sortimente geho-

ren in den aperiodischen Bedarf.

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieBlich der Flachen fiir Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack- und Entsorgungs-
zone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabege-
raten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu geho-
ren reine Lagerflache und Flachen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozialrdume, WC-
Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

Vgl. Arbeitshilfe zum Kapitel 2.3 ,, Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP.
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Dariber 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:

Warengruppe

Nahrungs-/ Genussmittel

Drogeriewaren

Blumen, Tiernahrung

Blicher, Schreibwaren
Spielwaren
Bekleidung, Schuhe,
Sport

Unterhaltungselektronik
/ Multimedia

Elektrohaushaltsgerate
Haushaltswaren

Heimtextilien

Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Gar-
tenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2018

GMA-Warengruppensystematik

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getranke,
Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parflimeriewaren, pharmazeutische Artikel

Schnittblumen, Tiernahrung

Blicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel, Bastelbedarf
Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Leder-
waren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sportbekleidung, Sport-
schuhe

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

ElektrogroRRgerate, Elektrokleingerate
Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren, Wohnaccessoires

Haus-, / Tisch-, / Bettwé&sche, Bettwaren (z. B. Decken, Kopfkissen),
Zierkissen, Gardinen / Zubehdr, Wolle, Stoffe / Zubehor

Mobel, Gartenmaébel, Badmobel, Spiegel, Kichenmdbel, Antiquitadten,
Kunstgegenstande, Rahmen / Bilder, Leuchten / Zubehér, Matratzen

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitar,
Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbelédge (Laminat, Par-
kett)

Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -bekleidung, Fahr-
rader / Zubehér, Camping, Musikalien, Waffen / Jagdbedarf, Angelbe-
darf, Gebrauchtwaren, Reitsportartikel, Erotikartikel, Sanitatswaren
(kleinteilig)

Mit Blick auf die Kundenherkunft erfolgte eine Kundenwohnorterhebung vor ausgewahlten

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

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

Nachfrageverflechtungen innerhalb der Stadt sowie der Samtgemeinde Zeven aufzuzeigen.

GMAZSX
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2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir 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 kiinftigen 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 ermoglicht folglich eine kommunale Steuerung des Ein-
zelhandels. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungs-

wirkung gegeniber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des Stadtrates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Ent-
wicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung

als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Als wesentliches Ziel der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Starkung zent-
raler Versorgungsbereiche zu nennen®. Durch die Konzentration von nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Einzelhandelsbetrieben (insb. sog. Magnetbetriebe) in den zentralen Versor-

gungsbereichen kdnnen diese nachhaltig gestarkt 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 kbnnen diese flir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

Ausgehend vom Geschéftsbesatz in zentralen Lagen werden Sortimente als zentrenrelevant be-
nannt, welche fiir diese Lagen unverzichtbar sind und deren Attraktivitat begriinden. Umgekehrt
werden Sortimente als nicht zentrenrelevant bestimmt, welche weniger bzw. nicht bedeutsam
flr die Zentrumsentwicklung sind. Durch Sortimentsfestsetzungen kénnen zentrenrelevante Sor-
timente an unerwiinschten Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um
den erforderlichen Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. § 34 Abs. 3 BauGB?) zu ge-

wabhrleisten.

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 BauGBii. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, neu gefasst durch Bekanntmachung vom

23.09.2004, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (vgl. BGBI. I S. 1548).

GMAZSX
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3. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
3.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des ortlichen Einzelhandels kdnnen nicht losgeldst von wesentli-

chen Entwicklungstrends im Handel und bei Kunden gesehen werden.

Y 4 Mit rund 480 Mrd. € Jahresumsatz im Jahr 2016 ist der Handel Deutschlands dritt-
starkste Wirtschaftsgruppe; etwa jeder sechste Arbeitsplatz ist dem Handel zuzuord-

nen.

Y 4 Der Einzelhandelsumsatz® in Deutschland ist in den letzten 10 Jahren fast kontinuier-

lich jedes Jahr gestiegen.

Abbildung 1: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland
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Quelle: Handelsdaten aktuell 2017, GMA-Darstellung

Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflaichenexpansion ge-

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

Bezogen auf den Einzelhandel ,im engeren Sinne”, d, h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
und verschreibungspflichtigen Apothekenwaren.
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Abbildung 2: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2002 - 2016
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Quelle: Handelsdaten aktuell 2016, GMA-Darstellung

Seit Jahrzehnten vollzieht sich ein Strukturwandel, welcher v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fach-
geschafte geht. Der Anteil von Einzelunternehmen nahm von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell
rd. 20 % ab.® Als Gewinner zeigen sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie
Franchisekonzepte, welche ihre gréRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile

nutzen. Der Internethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Wahrend 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 Onlineumsatze in Deutschland

Mrd. €
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Quelle: bevh 2017, GMA-Darstellung

GMA-Grundlagenforschung.
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Flr 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 %.” Die Ubergénge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel
sind mittlerweile nicht mehr klar abgrenzbar, da viele (stationdre) Einzelhdndler auch Online-
shops anbieten, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel ver-
flgbar sind. Ziel der sog. Multi- Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verkniipfung der un-
terschiedlichen Vertriebskanale. In Gro3stadten zeigt sich, dass auch reine Online-Handler (sog.

Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.

Besondere Bedeutung fiir 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 verfligen iber einen Marktan-
teil im Lebensmittelsektor von ca. 46 %2, wobei mittlerweile tiber 16.000 Lebensmitteldiscounter
in Deutschland vorhanden sind. Supermarkte und SB-Warenhauser konnten ebenfalls in den letz-
ten Jahren noch expandieren, kleinere Lebensmittelgeschéfte hingegen verzeichneten einen ho-
hen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleineren Lebensmittelgeschafte von
tiber 12.800 (2009) auf etwa 8.900 Geschéfte (2015)°. Als Standorte fiir groRflichige Lebensmit-
teldiscounter oder Supermaérkte wurden aufgrund raumordnerischer Vorgaben zunehmend

Standorte in zentralen Lagen in den letzten Jahren nachgefragt.
Auf der Nachfrageseite kommen insbesondere folgende Entwicklungen zum Tragen:

Y 4 Gesellschaftliche und sowie demografische Verdanderungen, welche sich unter ande-
rem beim prognostizierten Riickgang der Bevolkerung, dem wachsenden Anteil dlterer

Menschen oder der Trend zu kleineren Haushalten abzeichnet.

Y 4 Auf der einen Seite herrscht noch immer Konsumzuriickhaltung und der Wunsch der
Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen. Auf der anderen Seite entscheiden sich Kon-
sumenten bei bestimmen Sortimenten auch fiir 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).

Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im Bereich Consu-
mer-Electronics / Elektro rd. 17 % und im Bereich Mode Werte von knapp liber 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 K6In (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2016.
Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Handelsdaten aktuell, 2016.

GMAZSX
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J Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhoht sukzessive die Bedeutung des
sog. ,0One-Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitieren
v. a. Grol¥flaichenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-
Warenhéduser und groRe Supermarkte (z. B. E-Center) und Fachmarkte.

Abbildung 4: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des
»hybriden” Verbrauchers

Discount-Shopping Qualititsbewusstsein / Entertainment-Shopping
Discounter / Billigladen weiter auf dem Vormarsch - Qualitatsbewusstsein bei den Kunden
Starke Nachfrage nach Nonfood-Sortimenten bei Discountern - . - Verstérkte Nachfrage nach Bioprodukten
- Ausgaben fiir Freizeit nehmen zu Lasten des Handels zu
»Retail-Theatre”: Steigende Anforderungen an das Erlebnis Einkaufen

Smart-Shopping

Marken billig erwerben -

starke Orientierung auf Rabatte -
Zunahme der Restpostenmarkte -

Trust-Shopping
Aufwand bei der Produktsuche begrenzt
AKBUf bei Anbietern, die scheinbar giinstig sind

Steigende Mobilitat

Zunahme der Einkaufsfahrten -
VergréRerung des eigenen Aktionsradius -
erhéhter Parkplatzbedarf im Einzelhandel -

Stérkeres Regionalbewusstsein
Riickbesinnung auf die eigene Region / die eigene Stadt
- verstirkte Nachfrage nach regionalen Produkten

Nachhaltigkeit / Sicherheit
Verzicht auf Plastiktiiten im Handel
- Bedeutung umweltfreundlicher / verantwortungsbewusster
Produktionsprozesse nimmt zu
hohes Sicherheits- und Sauberkeitsbediirfnis
starke Wahrnehmung von ,stérenden” Randgruppen

Schnelllebigkeit

verstirkte Werbung -

Neukauf von Produkten statt Reparatur -

mehr Einzelverpackungen -

Verschmutzung der Innerstadte durch Verpackungen -

Netz statt Tiite Multi-Channeling / Showrooming
ebay und Zalando als Alternative - Online Angebote stationarer Einzelhdndler und umgekehrt

zum stationaren Einzelhandel - Informationsabruf online, Kauf im stationdr Handel
Information im stationaren Handel, Kauf online - - Auswahl der Produkte im Verkaufsraum, Lieferung nach Hause

GMA-Grundlagenforschung 2018

4. Angebotsstrukturen und Entwicklungen der Nahversorgung

Die Nahversorgung wird heute durch sehr unterschiedliche Anbieter- und Betriebsformen
abgedeckt, wobei insbesondere die Lebensmittelmarkte strukturpragend sind. Es werden im

Wesentlichen folgende Betriebstypen unterschieden.

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment!! anbietet.
Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer liblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood I1* fiihrt.

10 vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2016, Seite 332.
n Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

12 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche zwischen
400 m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt
und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter
400 m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwa-
ren, Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Con-
venience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und bliche Sonn-
tagsoffnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Ethnischer Lebensmittelmarkt

Als ethnische Lebensmittelmarkte werden Lebensmittelmarkte bezeichnet, die i. d. R.
nicht von Deutschen, sondern von Migranten gefiihrt werden und Gberwiegend aus-
landische Lebensmittelspezialangebote fiihren, wie z.B. Asiamarkt.

GroRer Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food Il-Artikel flihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche von mindes-

tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-

fangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.
Diese Betriebe unterscheiden sich hinsichtlich wesentlicher Kriterien, wie z. B. ihres Marktanteils
und ihrer Sortimentsstruktur / Artikelzahl. So weisen Lebensmitteldiscounter einen Marktan-
teil von 46 %*2 auf, d. h. sie binden fast die Halfte der Ausgaben fiir 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 gro-
Reres und moderneres Format erweitert. So streben Netto und Penny Einheiten von rd.
1.100 m? VK, Aldi-Nord von rd. 1.200 — 1.400 m? und Lidl von rd. 1.400 m? VK an.

Supermirkte (bis 2.500 m? VK) konnten ihre Marktposition leicht ausbauen, was sich auch in
einer zunehmenden Anzahl zeigt (2010: 9.980 Markte, 2015: 10.870 Markte). Grof3e Super-
markte expandierten ebenfalls und behielten ihre Marktposition (ca. 9 — 10 %). SB-Waren-
hauser verzeichneten sowohl umsatzseitig als auch anzahlmaRig einen Riickgang. Nach wie
vor ist der Trend in Bezug auf kleine Lebensmittelgeschifte (bis 400 m? Verkaufsflache) un-

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

13 Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2016.
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Abbildung 5: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel 2006 — 2016
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Quelle: GMA-Darstellung 2018 nach EHI Europdisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2017

In einem Lebensmitteldiscounter werden im feststehenden Sortiment (ohne wdochentliche Akti-
onswaren) zwischen 850 Artikel (Aldi Nord) und 4.000 Artikel (Netto Markendiscount) angebo-
ten. Ein Supermarkt fuihrt auf einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m? bereits tiber 15.000 Artikel
und auf einer Verkaufsflache von rd. 1.800 m? tiber 30.000 Artikel.

Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt entfallt sowohl bei Discountern als auch bei Supermark-
ten auf den periodischen Bedarf, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen. Bei Discountern
liegt dieser Anteil bei etwa 85 %, bei kleineren Supermarkten bei rd. 95 % und bei grofRen Super-

markten bei etwa 75 %.
4.1 Zukiinftige Entwicklungen

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird insbesondere durch demographische Fakto-
ren beeinflusst. Hierzu zahlen die immer alter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- und
Familienbilder und die seit Jahren zunehmenden Unterschiede zwischen landlichen und ver-
stadterten Regionen. Auch der technologische Wandel wirkt sich im Lebensmitteleinzelhandel
aus. So fiihrt der Einsatz neuer Technologien zu standigen Optimierungsprozessen, v. a. in der
Warenlogistik und in der Warenbewirtschaftung. Hinsichtlich der VerkaufsflachengréRen, Sorti-

mente etc. sind folgende Veranderungen zu erwarten:

14 Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von

Zuwanderungsgewinnen profitieren.
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Tabelle 2:

maogliche / typische Angebotselemente

Die umsatzstarksten 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 Verkaufsflache.
In Abhdngigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedli-

che GréRen als zukunftsfahig angesehen.

VerkaufsflachengroBen unterschiedlicher Betriebstypen

Verkaufsflache
in m? (ca.-Werte)

Mindest-Einwohnerzahl
im Einzugsgebiet

Supermarkt in sehr landlich gepragten Raumen 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
Getrankemarkt 5.000 - 10.000 300-500
Drogeriefachmarkt Rossmann ab 10.000 600 —800
Drogeriefachmarkt dm ab 20.000 800
Backereifiliale 2.000-3.000 30-50
Metzgereifiliale 5.000 —10.000 30-50
Apotheke 4.000 80-120

GMA-Standortforschung 2018

y 4

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-
dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es
lange eine Nische fir die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber diese Sortimente

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

Auch kleinere VerpackungsgréRen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gange

sowie niedrigere Regalhdhen fiir die Kunden werden zu gréBeren Einheiten beitragen.

Strukturveranderungen werden sich durch Onlinehandel ergeben. Allerdings kon-
zentrierte sich der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir logis-
tikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen). Uber den gesam-
ten Lebensmittelhandel machte dies noch nicht einmal einen Umsatzanteil von 1 %
aus. Aktuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen, wobei neben
dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B. edeka24, Rewe.de)
dem Konzept des Drive-In-Modells tendenziell gréRere Erfolgschancen in Deutschland

eingeraumt werden (z. B. Edeka, Rewe, Real). Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem

GMAZSX
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Umfang und Dauer sich die Marktanteile, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichs-
weise sehr engen und leistungsfahigen stationdaren Grundversorgungsnetzes in

Deutschland, verschieben werden.

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden kénnen mit den Vorgaben des BauGB und der BauNVO die Standortent-
wicklung im Einzelhandel steuern, dabei wird zwischen Gebieten mit Bebauungsplanen und ohne

unterschieden:
Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten 12 Baugebietstypen festgelegt, sind Einzelhandelsbe-
triebe nach MaRRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen:

= Allgemein zuldssig sind Laden in Kleinsiedlungsgebieten, sofern sie der Versorgung
des Gebietes dienen (§ 2 BauNVO).

= |n Reinen Wohngebieten sind ausnahmsweise Laden zulassig, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen (§ 3 BauNVO).

= |n Allgemeinen Wohngebieten sind Laden allgemein zuldssig, die der Versorgung des
Gebiets dienen (§ 4 BauNVO).

= In besonderen Wohngebieten (§ 4a BauNVO) sind Laden zuldssig, 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) zulassig, sofern sie nicht durch § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO dem Kern- oder
Sondergebiet zugewiesen sind.

= In Kerngebieten (§ 7 BauNVO) sind Einzelhandelsbetriebe zulassig.

Far groRflachige Einzelhandelsbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir
alle Baugebiete. Einkaufszentren und groRfldchige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stad-
tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind auBer in Kerngebieten nur in den festge-

setzten sonstigen Sondergebieten (§ 11 BauNVO) zulassig.

Darliber hinaus besteht die Moglichkeit, in Bebauungsplanen Nutzungsarten ausnahmsweise
nach § 1 Abs. 5, 6 und 9 der BauNVO auszuschlieRen:

GMAZSX
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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 zulassig sind, nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, 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 zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestim-

mung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

(9) Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebau-
ungsplan bei Anwendung der Absatze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur be-
stimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassi-
gen baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.“

Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise, der Grundstiicksflache, welche Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt. Gleichzeitig muss die ErschlieBung gesichert sein. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die
BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen vom Vorhaben keine schadlichen 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 Einfligens abgewichen

werden.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Méglichkeit ge-
schaffen, tGber § 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 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden konnen.
Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet Kommunen die Moglichkeit, im
Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmaBnahmen die besonderen Vorschriften zur
Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten lber die jeweilige
Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige 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

grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.
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Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fiir baulich in-
vestive Malinahmen und die Umgestaltung im oOffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung bestehen Férdermoglichkeiten, die gerade auch an pri-
vate Eigentliimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesubstanz weitergegeben

werden konnen.

5.2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Far die Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten sind zudem die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, festgelegt im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) 2017,
heranzuziehen. Im LROP werden Ober- und Mittelzentren abschlieRend festgelegt. Die Grund-
zentren werden hingegen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen festgelegt. Im Land-
kreis Rotenburg (Wiimme) sind die Stadte Bremervorde, Rotenburg und Zeven als Mittelzentren
ausgewiesen. Bei der zentralértlichen Einstufung handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung®®,
wobei es um die Konzentration der Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsfahiger Orte mit
Versorgungsfunktion flr Verflechtungsbereiche geht. Die zentralen Orte sollen unterschiedliche

Einrichtungen und Angebote sichern und entwickeln:

Y 4 Oberzentrum: fir den spezialisierten hoheren Bedarf

Y 4 Mittelzentrum: fiir den gehobenen Bedarf

Y 4 Grundzentrum: fiir den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

In Bezug auf die Steuerung des grol¥flachigen Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten:

Y 4 Konzentrationsgebot

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.” (LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 4)

Y 4 Integrationsgebot

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.”
(LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 5)

»Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

5 Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder

bestimmbaren, vom Tréager der Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3
Nr. 2 ROG). Die Ziele der Raumordnung sind von den 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen 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 Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines groReres Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt.” (LROP-VO, Kap. 2.3 Nr. 06)

Y 4 Kongruenzgebot

,2In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrolRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich liberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

3In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
grof3projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mageblichen Kongru-
enzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral).* Der maRgebliche Kongruenzraum gemaR Satz 3 ist von der unteren Lan-
desplanungsbehorde unter Berticksichtigung insbesondere

e der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbar-
ter Zentraler Orte,

¢ der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
¢ von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

e der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzel-
handelskonzepte

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

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des maRgebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (LROP-VO, Kap. 2.3 Nr. 03)

Y 4 Beeintrachtigungsverbot

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.” (LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 08)

Neben dem grofflachigen Einzelhandel sind sog. Agglomerationen zu beachten:

»Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls je-
weils fir sich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert an-
gesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrach-
tung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroRprojekt ausge-
hen oder ausgehen konnen (Agglomerationen).” (LROP-VO, kap. 2.3 Ziffer 02, Satz 3)
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5.3 Vorgaben der Regionalplanung

Das flir Zeven relevante Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Rotenburg
(Wimme) wird derzeit neu aufgestellt, der Prozess wird voraussichtlich friihestens 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 Einfilhrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zent-

ralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs®®:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist grolflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswir-
ken kdnnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung festgesetz-

ten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniiber Pla-
nungen anderer Stadte als auch gegentiber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut-

zungen auf ,,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Ar-

ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen 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 Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschiitzt. Der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingefiihrt,
sodass keine allgemein glltige Definition vorliegt. Das OVG Miinster flihrt in einem Urteil (Be-
schluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

»Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fir die Stadt zukommt. Ein , Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nut-
zungen voraus, die fur 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 stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich Gibernimmt'’. In diesem Bereich,
ist Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund der Qualitdt und des Gewichts einen Uber die ei-
genen Grenzen und damit Gber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich
hat®®.

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-
tungen maRgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleis-

ter, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, éffentliche Einrichtungen) erganzt wird.

6.2 Abgrenzung und Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung un-
terschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die Versorgungsfunktion
als ,,Muss-Kriterien“ gelten. Die Abgrenzung®® erfolgt anhand der faktischen Pragung, wobei fol-

gende Anforderungen mindestens erfiillt sein miissen:

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung
zu einer zusammenhangenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein bau-
licher Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen
vorliegen. FuBlaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel
sind Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen
Geschaftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Geldandespriinge) mindern

die Integrationsfahigkeit einer Lage, schlieBen sie jedoch per se nicht aus. Entschei-

e 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.
1’ BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
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dend ist die fuBlaufige Anbindung, welche liber erganzende Hilfsmittel (z. B. Ampelan-
lagen, Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der

konkreten Situation vor Ort.

Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhan-
delsbetriebe miissen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom
Kunden als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird
v. a. durch kurze Entfernungen zwischen den Geschaften und wenigen Liicken, d. h.

reine Wohnhdauser, wahrgenommen.

Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird mafigeblich von ,Magnetbetrie-
ben” gewahrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Droge-
riemarkte, Kauf- und Warenhauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwen-

det werden?® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?

In Abgrenzung zu Solitarstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und erganzende Nutzungen (z. B. Dienstleister,

Gastronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich konnen sowohl einen liberértlichen als auch einen
auf einen bestimmten ortlich begrenzten Bereich als Versorgungsbereich abdecken.
Ein GUbergemeindliches Einzugsgebiet ist dafiir nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in
einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines ortlich begrenzten Einzugsgebietes zu-
geschnitten sind, kénnen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. Ein Zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen (iber seine eigenen
Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und damit tiber den un-

mittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte

Geschaftslage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit

eine entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit.

20

21

vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, 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 iberwiegend direkt um die Kernstadt angeordnet sind. Mit Gber 86 % der Bevolkerung
lebt der groRte 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.) Verdnderung 13 / 17
2013 2017 abs. in%
Bademdihlen 211 199 -12 -5,7
Badenstedt 387 377 -10 -2,6
Brauel 388 412 24 6,2
Brimmerhof 78 67 -11 -14,1
Brittendorf 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 Uber der Zunahme im Landkreis Rotenburg

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

Tabelle 4: Einwohnerentwicklung der Samtgemeinde Zeven im Vergleich

Daten Einwohner (30.06.) Verdnderung 13 / 17
2013 2017 abs. in %
Bremervorde 18.657 18.587 -70 -0,4
Gnarrenburg 9.145 9.245 100 1,1
Rotenburg (Wimme) 21.020 21.616 596 2,8
ScheeRel 13.019 13.005 -14 -0,1
Visselhovede 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 (Wimme) 161.572 163.238 1.666 1,0
Niedersachsen 7.789.054 7.962.523 173.469 2,2
Quelle; LSN
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Innerhalb der SG Zeven verbuchte Elsdorf in den letzten Jahren einen Riickgang an Einwohnern,

wahrend Gyhum und Heeslingen eine gegenlaufige Tendenz verzeichneten.

Tabelle 5: Einwohnerentwicklung innerhalb der SG Zeven 2013 — 2016

Daten Einwohner Verdnderung 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 primar aus Wanderungsgewinnen, wahrend die na-

tiirliche Bevolkerungsbilanz zuletzt leicht negativ ausfiel.

Tabelle 6: Natiirliche Bevolkerungsbilanz und Zu- bzw. Fortziige in der Stadt Zeven

2013 2014 2015
Geburten 114 155 112
Sterbefille 135 145 130
Natiirliche Bevélkerungsbilanz -21 +10 -18
Zuzige 1.125 1.194 1.232
Fortzilige 1.168 1.160 1.101
Wanderungssaldo -43 +34 +131

GMA Zusammenstellung 2018, Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Im vergangenen Jahr waren in der Samtgemeinde Zeven 11.674 sozialversicherungspflichtig Be-
schiftigte?? am Arbeitsort registriert, der GroRteil davon in Zeven (7.700 Beschéftigte) und im
Grundzentrum Heeslingen (2.265 Beschéftigte). In Relation zur Einwohnerzahl liegt in Zeven ein
vergleichsweise hoher Besatz von rd. 561 Beschaftigten je 1.000 Einwohner vor, in Bezug auf die
Samtgemeinde lag der Wert bei 510 Beschaftigten je 1.000 Einwohner. Im Landkreis Rotenburg
(Wimme) weist nur das Mittelzentrum Rotenburg mit 622 Beschéftigten je 1.000 Einwohner ei-

nen hoheren Beschaftigtenbesatz als Zeven auf.

2 Bundesagentur fir Arbeit, Stichtag: 30.06.2016.
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Tabelle 7:
Beschaf-
tigte
Bremervorde 7.900
Gnarrenburg 1.678
Rotenburg (Wimme) 13.387
ScheelRel 3.291
Visselhévede 3.022
Elsdorf 785
Gyhum 924
Heeslingen 2.265
Stadt Zeven 7.700
LK Rotenburg 55.408

Niedersachsen

EW

18.587
9.245
21.616
13.005
9.685
2.022
2.296
4.777
13.756
163.238

2.894.119 7.962.523

Besch. /
1.000 Einpendler Auspendler
EW
425 4.665 3.801
182 711 2.727
619 8.359 3.865
253 1.869 3.727
312 1.716 2.441
388 596 708
402 789 859
474 1.943 1.555
560 5.265 3.210
339 14.091 23.996
363 290.533 423.964

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30.06.2017, GMA-Darstellung 2018
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Beschdftigtenbesatz und Ein- / Auspendlersaldo von Zeven im Vergleich

Saldo

864
-2.016
4.494
-1.858
-725
-112
-70
388
2.055
-9.905
-133.431

Den 5.265 Einpendlern nach Zeven standen 3.210 Auspendler gegeniiber, woraus sich ein posi-

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

ortlichen Einzelhandel erzielt.

2. Aktueller Einzelhandelsbestand

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

46.800 m? ansassig. Ein Angebotsschwerpunkt liegt im periodischen Bedarf. Bedingt durch zwei

Bau- und Heimwerkermarkte ist die hdchste Verkaufsflichenausstattung im Bau-/Heimwerker-/

Gartenbedarf vorhanden.

Tabelle 8:

Sortimente

Periodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Sport

Schuhe

Haushaltswaren

Optik / Akustik, Uhren / Schmuck
Elektrowaren, Medien, Foto
Einrichtung, Mobel
Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf
Sonstige Sortimente
Einzelhandel insgesamt

Einzelhandelsbestand?® der Stadt Zeven

Anzahl der Verkaufsflache
Einzelhandelsbetriebe in m?

48 16.160

13 4.230

5 800

8 3.760

8 310

8 1.540

4 2.280

12 16.300

10 1.410

116 46.790

Aus Datenschutzgriinden ist eine Ausweisung bei drei und weniger Betrieben nicht moéglich
GMA-Erhebungen 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Mit einer Verkaufsflache von rd. 3.400 m? je 1.000 Einwohner wird fiir ein Mittelzentrum eine
Uberdurchschnittliche Flachendichte erreicht. Insbesondere die hohe Flachendichte im periodi-
schen Bedarf (ca. 1.170 m? VK / 1.000 EW) zeigt die Versorgungsfunktion fuir Elsdorf und Gyhum.
Auch Bremervérde?* weist mit ca. 3.750 m? VK / 1.00 EW eine hohe Verkaufsflichenausstattung
auf, was mit der Versorgungsfunktion des Einzelhandels fir die kleineren Umlandgemeinden, in

welchen keine oder kaum Einzelhandelsbetriebe ansassig sind, zusammenhangt.
2.1 Nahversorgungssituation

Die Lebensmittelmarkte sind Haupttrager der Nahversorgung, Drogeriemarkte, Apotheken, Le-
bensmittelhandwerk und eine Reihe an spezialisierten Betrieben erganzen das nahversorgungs-
relevante Angebot. Die verschiedenen Betriebstypen unterscheiden sich in einer Vielzahl von Kri-
terien, dies betrifft nicht nur die VerkaufsflaichengroRRe, sondern auch die Sortimentszusammen-
setzung sowie den Bedeutungsgrad fiir die wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung). Fir ein
hinsichtlich der GroRe des Ortes angemessenes Angebot im periodischen Bedarf sind verschie-
dene Faktoren, wie z. B. die GrolRe der Betriebe, Sortimentszusammensetzung, raumliche Vertei-
lung der Betriebe im Gemeindegebiet, Verhéltnis der Betriebstypen zueinander, entscheidend.
In Zeven wird die Angebotsstruktur und -qualitat insbesondere durch die flinf Supermérkte und
die vier Lebensmitteldiscounter gepragt. Wichtig ist mit Blick auf die quartiersnahe Versorgung
deren raumliche Verteilung. Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation wurde um die
Standorte der wesentlichen Lebensmittelmarkte jeweils eine fulRldufige Laufdistanz von 1.000
m gesetzt?®, 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 Lebensmittelméarkte auf die Innenstadt, auch an
der KivinanstraRe und Auf dem Quabben sind Angebote vorhanden. In den Gewerbegebieten am
Nord-West-Ring sowie Zum Hochkamp sind Betriebe lokalisiert, welche jedoch verstarkt Auto-
kunden ansprechen. Die meisten Einwohner leben im fuBlaufigen Einzugsgebiet der Lidl Filiale.
Samtliche Stadtteile weisen keine eigenstandigen Nahversorgungsstrukturen auf. Mit Einwoh-
nerzahlen zwischen ca. 70 (Briimmerhof) und ca. 400 (Badenstedt) ist in den Stadtteilen nicht

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

24 Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Bremervérde, GMA Kéln, 2013, fiir das Mittelzentrum

Rotenburg (Wimme) wurde zuletzt in 2009 ein Einzelhandelskonzept erarbeitet. Ein Vergleich der Einzel-
handelsausstattung ist aufgrund der fehlenden Aktualitdt der Bestandsdaten nicht moglich.

s Die 10 min-fuBlaufige Entfernungen wird mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vorhande-

nen StraBenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Autobah-
nen, Fluss, Bahntrassen als Zasur). GroRtenteils nicht berlcksichtigt, werden jedoch Abkirzungen oder
,Schleichwege” (z. B. Gber Parkflachen, Griinanlagen).
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Tabelle 9: Anzahl der Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet

Einwohner im fulaufigen

Anbieter StraBte Einzugsgebiet (ca.-Werte)

Lidl KivinanstraRe 41 2.150
Bio-Markt Auf dem Quabben 2 1.900
Netto Auf dem Quabben 27 1.850
REWE / Penny?® Vitus-Platz 5 1.800
Famila Auf der Worth 11 1.700
REWE LabestraRe 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

Raumliche Versorgungsliicken zeigen sich in der Kernstadt v. a. westlich der Bahnlinie zwischen
Nord-West-Ring und der Bremer StraBe sowie in den Einfamilienhausgebieten beiderseits der
sudlichen Bahnhofstral3e. In dem rechnerisch unterversorgten Bereich an der Bremer Strae war
urspringlich ein Lidl Discounter ansdssig, der jedoch inzwischen an die zentraler gelegene Kivin-
anstraRe verlagert hat. Aus beiden Gebieten ist eine gute verkehrliche sowie OPNV-Anbindung
an die Lebensmittelanbieter in zentraler Lage gewahrleistet, so dass eine angemessene Versor-
gung sichergestellt ist. Das benachbarte Grundzentrum Heeslingen verfligt mit einem Edeka

Markt und einem Netto Discounter Uber ein eigenstandiges Nahversorgungsangebot.

Hinweis: Der Rewe-Markt wurde nach Abschluss der Untersuchungen (September 2018) auf das Format
Penny umgestellt.

GMAZSX
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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 Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials dar. Als Marktgebiet wird
der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf tiberwiegend auf den Einzelhan-

delsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien herangezogen:
Y 4 Angebotssituation in Zeven und im Umland
Y 4 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Zeven und im Umland

Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Zeven bzw. im Umland und die da-

mit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte
Y 4 Ergebnisse der Befragung von Kunden zu ihren Wohnorten.

Zur Einschatzung der Reichweite der Lebensmittelmarkte erfolgte im Dezember und Januar 2017
an einem Freitagnachmittag (jeweils 3 Stunden) eine Kundenbefragung.?’ Die Lebensmittel-
markte weisen eine sehr hohe Kundenfrequenz auf, so dass innerhalb kurzer Zeit viele Kunden
befragt werden konnen. So wurden vor den drei Supermarkten Rewe (KivinanstralRe), E-Center,
famila sowie vor den Discountern Aldi (Auf der Worth) und Lidl sowie in der Innenstadt (Fulgan-
gerzone auf Hohe 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

it Y 3 -
¥ BN

Rossmann 55 7 20 4 E 13

e, 1 U

H Zeven Elsdorf, Gyhum  ® Heeslingen SG Selsingen SG Sittensen W SG Tarmstedt Sonstige

GMA-Kundenerhebung 12 / 2017; 01 / 2018

Die Kundenwohnorterhebung fand am 08.12.2017 bzw. 12.01.2018 statt.
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Die Kundenaufteilung zeigt, dass die Lebensmittelmarkte in der Innenstadt liberwiegend 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 Fugdngerzone (vor Rossmann) belegt, wonach die inner-
stadtischen Betriebe auch vermehrt Kunden aus den Samtgemeinden Selsingen und Sittensen
ansprechen. Nennenswerte Kundenzuspriiche in der Innenstadt sind aus Ostereistedt, Seedorf,
Rhade und Anderlingen zu verzeichnen, sowie aus Klein Meckelsen, Kirchtimke und Westertimke.
Die Lebensmittelbetriebe an der KivinanstraBe hingegen sind schwerpunktmalig auf die Zevener
Wohnbevolkerung ausgerichtet. Dieses Ergebnis entspricht den Vorgaben der Landes-Raumord-
nung, d. h. Lebensmittelmarkte in einem Mittelzentrum sollen primar die Wohnbevélkerung des
Gemeinde- oder Samtgemeindegebietes versorgen. Fiir die aperiodischen Sortimente zeichnet
sich hingegen ein libergemeindlicher Bereich ab, fiir den auch die innerstadtischen Betriebe eine
Versorgungsfunktion libernehmen. Zu den sonstigen Orten?® wurden verschiedene Orte in den
Landkreisen Rotenburg (Wimme) und Stade, aus weiteren Orten in Niedersachsen und aus an-

deren Bundeslandern 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 fiir Zeven erwartungsge-
malk am hochsten ausfillt. Im Samtgemeindegebiet ist aus dem Grundzentrum Heeslingen der
geringste Kundenzuspruch zu verzeichnen, was auf die eigenstandige Nahversorgungsangebote

in Heeslingen, aber auch auf eine gréRere BaumaRnahme?® zuriickzufiihren ist (vgl. Tabelle 8).

Die Anteile auswartiger Kunden bezogen auf die Fachmarkte, v. a. Toom Baumarkt, Hagebau und

Hammer fallen im Vergleich zum Lebensmitteleinzelhandel héher aus.

Flr 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 eigenstandigen
Versorgungsauftrag. Daher darf Heeslingen bezogen auf den Einzelhandel mit periodischen Sor-

timenten dem Mittelzentrum Zeven nicht zugerechnet werden.

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

2 Von September 2017 bis voraussichtlich Dezember 2018 ist die Ortsdurchfahrt Heeslingen von einer Bau-

mafnahme betroffen. Infolgedessen ist die direkte verkehrliche Anbindung nach Zeven eingeschrankt
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Tabelle 10: Kundenverteilung und Kundendichte in Zeven

Ortschaften Aldi Lidl Ross- famila Rewe E- Einwoh-  Kunden /
mann Kivinanstr. Center Summe ner 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
GrolR 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
Bilstedt - - - - - 1 1 746 1
Scheellel 4 - 1 4 - 5 14 13.005 1
Bremervorde 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 41 32 60 73 45 90 341 - -
Auswartige

Insgesamt 214 160 157 246 222 308 1.307 - -

GMA-Kundenerhebung 12 / 2017; 01 / 2018
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2. Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Zeven

Das Kaufkraftpotenzial wird flir den stationadren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan-
del) berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag nach eigenen Berechnungen in Deutschland
bei ca. 5.570 €, davon entfielen ca. 2.798 € auf den periodischen Bedarf*°. Neben den Pro-Kopf-
Ausgaben ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu beriicksichtigen. Das
Kaufkraftniveau wird basierend auf der amtlichen Steuerstatistik ermittelt. Es zeigt, ob Blirgerin-
nen aufgrund hoher Einkommen mehr Geld im Einzelhandel als im Bundesdurchschnitt (= 100)

ausgeben kdnnen.

In Zeven lag im Jahr 2016 mit 95,9 ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau®! vor,
ebenso in Gyhum (97,5). In Elsdorf (103,1) und Heeslingen (102,1) lag das Kaufkraftniveau hinge-
gen etwas Uber dem Bundesdurchschnitt. Die Mittelzentren Bremervorde (96,0) und Rotenburg

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

Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz fiir den Einzelhan-
del gewichtet, d. h. in Zeven liegt der Ausgabesatz bei ca. 5.342 € p. a. pro Einwohner3? und damit
etwa 228 € unter dem Bundesdurchschnitt. Das Kaufkraftvolumen fiir 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 EI::S:: 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
Fahrrader und Zubehor 1,1 0,3 0,4 2,4 4,2
Elektrowaren, Medien, Foto 7,1 2,3 2,6 16,4 28,5
Einrichtung, Mobel 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 beriicksichtigt.

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

32 Nur Hauptwohnsitze, wegen der gutachterlichen Sorgfaltspflicht werden die Nebenwohnsitze nicht be-

ricksichtigt, um Kaufkraft in Deutschland nicht doppelt zu verteilen.
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3. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens bis zum Prognosehorizont 2025 ist neben konjunkturel-
len Einflissen auch von kiinftigen Entwicklungen des Verbraucherverhaltens, z. B. Online-Ein-
kdufe sowie den soziodemografischen Faktoren abhangig. In den vergangenen Jahren verzeich-
nete Zeven eine leichte Einwohnerzunahme resultierend aus Wanderungsgewinnen. Allerdings
fallt die natiirliche Bevdlkerungsbilanz negativ aus. Das Landesamt flr Statistik Niedersachsen
geht in der Kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberechnung fiir das Jahr 2025 von einer leicht an-

steigenden Einwohnerzahl um ca. 2 - 3 % aus™.

Unter Beriicksichtigung 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 fiir Zeven ein

leichter Kaufkraftzuwachs

Kaufkraftprognose in Mio. € 2016 2025 Saldo
J insgesamt 73,3 76,5 +3,2
Y 4 davon periodischer Bedarf 36,8 38,6 +1,8

Der leichte Kaufkraftzuwachs im periodischen Bedarf ist flir Neuansiedlungen groRerer Einzel-
handelsbetriebe nicht ausreichend. Vielmehr sollte dieser Kaufkraftzuwachs zur Sicherung beste-

hender Betriebe bzw. in Einzelfillen zu deren Erweiterung genutzt werden.
3.1 Kaufkraftstrome

Bei der Berechnung der Kaufkraftstrome wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohnbevolke-
rung durch den Zevener Einzelhandel vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie viel Kauf-
kraft an andere Einkaufsstandorte3* auRerhalb des Stadtgebietes flieRt (Kaufkraftabfluss) und wie

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

Zur Ermittlung der Kaufkraftbewegungen konnte auch auf die Ergebnisse der Kaufer- und Einzel-

handelsbefragungen (Anteil einheimischer / auswartiger Kundschaft) zurlickgegriffen werden.

Flr 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 auswartigen Kunden)
= ca. 58-59 Mio. € Umsatz der Wohnbevolkerung der Stadt Zeven

3 Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) 2017; SG Zeven (2025): 23.340 EW

34 inkl. Online- und Versandhandel
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Bezogen auf die Kaufkraft der Wohnbevélkerung (ca. 73,3 Mio. €) werden ca. 79 - 80 % gebunden,
diese Bindung fallt fir ein Mittelzentrum durchschnittlich aus. Gegenwartig flielt ca. 20 % der
ortlichen 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 grofRe Unterschiede. Die hochste Kaufkraftbindungsquote wird

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

Als wichtige Orientierung fiir die Versorgungsbedeutung einer Kommune sowie fiir deren Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat zeigt
das Verhaltnis zwischen Umsatz und einzelhandelsbezogener Kaufkraft der Bevolkerung. Werte
Uber 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 Wohnbevélkerung in

hohem Male und generiert Zufliisse mit Kunden aus dem Umland.
Abbildung 7: Einzelhandelszentralitat ausgewahlter Warengruppen
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GMA-Berechnungen 2018

Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten im vergangenen Jahr einen Umsatz von rd. 106 - 107
Mio. €, sodass die Zentralitdt Gber alle Branchen bei etwa 145 % liegt, was die Versorgungsfunk-
tion fiir die Uberwiegend landlich gepragten Umlandgemeinden belegt. Dieser Wert fillt fir ein
Mittelzentrum eher hoch aus und resultiert v. a. aus den hohen Zentralitidten bei Bau- / Heim-
werker- / Gartenbedarf (rd. 223 %), Bekleidung, Schuhe, Sport (rd. 110 — 131 %) und Optik, Akus-
tik / Uhren, Schmuck (rd. 130 %). In dem fiir den grundzentralen Versorgungsauftrag maRgebli-
chen periodischen Bedarf liegt die Zentralitat bei etwa 166 % und ist der Versorgungsfunktion fiir

die Samtgemeinde angemessen.
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IV. Einzelhandelskonzept fiir Zeven

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels wird die Verabschie-
dung eines Einzelhandelskonzeptes empfohlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung
von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bau-
leitplanung herangezogen werden sollte®. Dieses beriicksichtigt auch die (ibergeordneten Ziele
der Landesplanung (LROP-VO 2017).

Die wesentlichen Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Zeven werden wie folgt gesehen:
Y 4 Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Zeven
= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung, ggf. An-
passung bestehender Bebauungspldne an die Grundsatze des Einzelhandelskon-

zeptes
Y 4 Schutz und Starkung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage

= Starkung der Innenstadt gegenliber dezentralen Standorten, d.h. keine Ansiedlun-
gen bzw. Erweiterungen grol¥flachiger Betriebe mit nahversorgungs- und zentren-

relevantem Kernsortiment aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

= Erhalt der Multifunktionalitat der Innenstadt durch Einzelhandel, Dienstleistun-

gen, Gastronomie und Hotellerie

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

aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-
und zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als
Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung groflachiger Ansiedlungs- und

Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung 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

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

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

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwédgungsgrundlage zu
bericksichtigen.
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Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fiir eine zukunftsori-
entierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. An dieser Stelle ist darauf
hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept nur die Rahmenbedingungen fiir eine addquate Ent-
wicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und AufwertungsmafRnah-

men in den zentralen Versorgungsbereichen.

2. Sortimentskonzept

Flr das Sortimentskonzept ist zunachst festzuhalten, welche Einzelhandelssortimente hinsicht-
lich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen heute
im Wesentlichen dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet werden kénnen bzw. zukiinftig

zugeordnet werden sollen. Diese Sortimente werden als zentrenrelevant bezeichnet.

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem beson-
deren ,Gefdahrdungspotenzial” fiir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn diese aulSer-
halb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anzie-
hungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,,Einkaufserlebnis” bzw.
eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe). Zu zentrenrelevan-
ten Sortimenten gehoren nahversorgungsrelevante Sortimente, da eine méglichst wohnortnahe
Versorgung im periodischen Bedarf erreicht werden sollt. Das Angebot an nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten stellt an stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahr-
dung fiir zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umstanden aus planerischer

Sicht auf Grund ihres groRen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwiinscht.

Zur Bewertung der Sortimente werden folgende Kriterien zugrunde gelegt.

Tabelle 12: Kriterien zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Kriterium PriifmaRBstadbe
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflaichenbedarf

Bedeutung fiir Attraktivitat und Branchenmix in | Alltagstauglichkeit, Zielgruppenansprache, Leit-
der Gemeinde sortiment

Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
Synergien mit anderen Gemeindesortimenten Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

Stadtebauliche Ziele, Verteilung der Einzelhan-  Anteil der Verkaufsflache in der Ortsmitte
delsbetriebe in der Gemeinde

GMA Zusammenstellung 2018

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

raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Zeven, den rechtlichen Vorgaben und beriicksichtigt
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stadtebauliche Zielsetzungen. So werden Sortimente, die derzeit nicht im zentralen Versorgungs-
bereich angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflichenschwerpunkt aufweisen, als
zentrenrelevant eingestuft. Voraussetzung ist, dass Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbe-
reich moglich erscheinen und dort zu einer maligeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzel-

handelsstandortes beitragen.

Tabelle 13: Sortimentsliste des Einzelhandels von Zeven

Zentrenrelevante Sortimente
= aperiodischer Bedarf

Sanitatswaren (kleinteilig)

Blicher, Spiel-, Schreibwaren, Bastelartikel
Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / S4ug-
linge), Wasche

Sportbekleidung und -geréate

Schuhe, Lederwaren

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe
Baby-/ Kinderartikel, Kinderwagen, Autokin-

Nicht zentrenrelevante Sortimente
= aperiodischer Bedarf

ElektrogroB- und -kleingerdte, Unterhaltungs-
elektronik, Computer / Zubehor,
Tierpflegemittel, Tierbedarf, zoologischer Be-
darf

Gartenbedarf, Pflanzen, Pflegeartikel, Diinge-
mittel

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge,

. Farben, Lacke, Tapeten, Leitern
dersitze

- baumarktrelevante Haushaltswaren (Aufbe-

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, N ..
/ / wahrungsboxen, Waschestander)

Korbwaren, Wohnaccessoires

.. . - Sanitdr / Fliesen
- Kunstgegenstinde, Bilder / Rahmen, itar / Fli

- Haus- / Tischwasche, Bettwasche (Bettbe- - Rollladen, Rollos, Markisen
zlige, Laken)

- Uhren, Schmuck, Optik, Akustik

- Fahrrader / Zubehor

- Reitsportartikel, Angel- und Jagdbedarf

- Mobel, Antiquitaten, Kiichen, Biromaébel,
Badmobel, -ausstattung

- Matratzen, Matratzenschoner
- Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken)

- Telekommunikation, Foto - Teppiche, Bodenbeldge

- Gardinen / Zubehor - Gartenmobel

. - Gartengerate, Rasenmaher
davon nahversorgungsrelevante Sortimente

- L Leuchten, Beleucht ko
= periodischer Bedarf i. S. des LROP ampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

- Campingartikel
- Auto-/ Motorradzubehor
- Sanitatswaren (groRteilig)

- Nahrungs-/ Genussmittel

- Drogerie-/ ParfUmeriewaren, pharmazeuti-
sche Artikel

- Zeitschriften, Zeitungen
- Schnittblumen
- Haustiernahrung

GMA-Empfehlungen 2018, Die Anderungen bzw. Erginzungen gegeniiber 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 Ubrige 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 Elektrogrof3- und kleingerate sowie Unterhaltungselektronik nicht zentrenrelevant.

Einige Sortimente sind seit 2008 weiter ausdifferenziert worden, daher sind baumarktrelevante
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Haushaltswaren (Aufbewahrungsboxen, Waschestander) explizit nicht zentrenrelevant. Auch bei
Bettwaren kann zwischen zentrenrelevanter Bettwische (Bettbeziige, Laken) und Bettwaren (Decken,
Kopfkissen, Tagesdecken) unterschieden werden, die nicht zentrenrelevant sind. Sanitatswaren sind eben-
falls nicht vollstandig zentrenrelevant, gro3teilige Artikel sind im Gegensatz zu Kompressionsstriimpfen etc.
nicht zentrenrelevant. Das Sortiment Lampen, Leuchten, Beleuchtungskoérper wird Gberwiegend in den

Baumarkten geflihrt, eine Ansiedlung in der Innenstadt ist eher unwahrscheinlich.

GroRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind haufig 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 erflillt darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den zentrenrelevan-

ten Sortimenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente ergéanzbar.

Mit Blick auf die sog. zentrenrelevanten Randsortimente bei grof3flachigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment sind die Vorgaben des LROP (LROP-VO 2017, 2.3.06) zu be-

ricksichtigen:

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

c) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betragt oder

d) wennsich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines grolReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der
als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur das zentrenrele-
vante Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt.”

In Zeven ist diese Vorgabe fiir groRflachige Formate in Gewerbegebietslage maligeblich, dain den
Gewerbegebieten am Nord-West-Ring sowie Zum Hochkamp diverse Fachmarkte mit nicht-zen-

trenrelevantem Kernsortiment, aber auch mit zentrenrelevanten Randsortimenten ansassig sind.

Zu beachten ist ferner nach den Vorgaben des LROP-VO 2017, dass bei Erweiterungen in vorhan-
denen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe jeweils das gesamte Vorhaben, also nicht nur die Er-
weiterungsflache, bewertet werden miissen. Dies bezieht damit auch die Betrachtung der Rand-

sortimente mit ein.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in friiheren Jah-
ren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssi-
cher. So kdnnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten

Sortimente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:
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Y 4 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren werden ausgeschlossen.

Y 4 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Kommunen Differenzierungsmoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der Grolflachigkeit ausgeschlossen wer-

den kdnnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken und weiterzuentwickeln.

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels kénnen bestimmte Betriebstypen, wie
Werksverkauf, Nachbarschaftsladen, Tankstellenshops, Kioske usw. ausgenommen und aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenvertraglich sind. Gleichzeitig ist generell da-

rauf hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz geniellen.

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte aulRerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt restriktiv hinsichtlich groRRflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
ment verfahren werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschliisse in den jeweiligen
Bebauungsplanen umsetzbar. Ein schlissiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten MaR-
nahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in
den Uibrigen Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungsplane waren nach Abwa-
gung planerisch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortimentsausschliisse bzw. -beschran-
kungen aulRerhalb der geschiitzten Bereiche (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) sind als

flankierende MaRRnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt zu sehen.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Ein we-
sentliches Augenmerk liegt auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger 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 flir Zeven Uberpriift und aktualisiert.

In der Kernstadt wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt festgelegt. Der Bereich um die
FuBgangerzone Lange StralRe zwischen Am Markt und Vitus-Platz weist durchgehenden Ge-
schéaftsbesatz und einen hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf. Ergdnzt wird diese
Hauptlage um die Nebenlagen Kattrepel, Am Mittelteich, Schulstrale und Auf der Worth, die
Uber mehrere offentliche Stellplatzanlagen verfigen und iber FuBwegeverbindungen direkt an

die FulRgdngerzone angebunden sind.
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Tabelle 14: Einzelhandelsbestand nach Lagen

Betriebe Verkaufsflache
Lage