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1 Einfihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Blickeburg zu erkennen. Ursachen
dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben
sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, an-
dererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den
unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanfor-
derungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stad-
tebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der
Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Bickeburg beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zen-
tren- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfdhige wie auch
stéadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzep-
tion zu grinden, um die Vitalitdt und Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
zu stabilisieren bzw. auszubauen. Zudem werden konkrete Entwicklungsziele auch fir
die Nahversorgung in Buckeburg definiert, um eine funktionierende, wohnortnahe
Grundversorgung zu sichern. Die vorliegende Konzeption schreibt dabei das Einzelhan-
delsstrukturkonzept aus dem Jahr 2012 fort.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Biickeburg zu sichern und dauerhaft zu
stérken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Empfehlungen
und Umsetzungsinstrumente primér fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept
auch Leistungsbausteine, die fur weitere Adressaten von Interesse sind: die Wirtschafts-
férderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die
Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilienei-
gentimer und Ansiedlungsinteressierte.




2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Fir die ortsansassige Bevolkerung wie auch die Besucher einer Kommune haben im All-
gemeinen insbesondere die Zentren ganz besondere Funktionen: sie bieten
Versorgungsmoglichkeiten, Bildungs- und Kulturangebote sowie Dienstleistungen in ei-
ner hohen Dichte, mit einer Vielzahl von Kopplungsméglichkeiten und in einem
atmospharischen Umfeld an. Private und 6ffentliche Investitionen flieBen seit Jahren in
die funktionelle und stadtebauliche Attraktivitatssteigerung der Zentren.

Aufgrund dessen besteht ein groBBes &ffentliches und privates Interesse an der Funktio-
nalitdit und Nutzungsvielfalt der Zentren in einer Kommune. Nach einfihrenden
Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten werden die Abgren-
zung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft erdrtert. Auch die
darauf zielende Sortimentsliste sowie ergédnzende landes- und regionalplanerische Vor-
gaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der
Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6f-
fentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher
interessanten Nutzungsmix der Innenstadt und Ergédnzungsstandorten dauerhaft zu sta-
bilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitpla-
nung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfiltig erarbeiteten
Begriindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschran-
kung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung dieses hoheitlichen
Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommu-
nalen Steuerungsbemiihungen missen stets raumordnerische oder stadtebauliche -
also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fur das vorliegende Einzelhandelskonzept sind die Anforderun-
gen des BauGB, der BauNVO, des Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP Niedersachsen) in der aktuellen Fassung sowie der aktuellen Rechtsprechung.
Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter
gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwéagungsbelang in
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in
§ 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspléne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwéagungsgrundlage dar.




2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einord-
nung und Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind als
Ausprdagung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne
des BauGB, der BauNVO und des LROP Niedersachsen. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich
geanderten bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung
ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Blcke-
burg bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen
Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor
Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur
Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den
unbeplanten Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novel-
lierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu berlcksichtigenden Belang
der Bauleit-planung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwick-
lungsziel fir zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher
Bebauungspléne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

» aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbeson-
dere Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsédchlichen Verhéltnissen ergeben kann.!

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge beim Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die
Urbanitat der Stadte zu stérken und damit angesichts des demografischen Wandels und

' Vgl. Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250,

S. 54.




der geringeren Mobilitat &lterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu sichern.?

Im Rahmen der rechtlichen Vorgaben werden daher — ausgehend von der Leitfunktion
des Einzelhandels unter Berlcksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmi-
schung und -dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fir zentrale
Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 1: Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzel-
handelsbesatzes,

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(rdumlich und funktional),

* Vermeidung des ggf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden einzelbetrieb-
lichen Schutzes vor Konkurrenz, i.d.R. durch Nachweis mehrerer
Einzelhandelsbetriebe mit konkurrierendem oder sich erganzendem Sortiment.

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte erganzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufent-
haltsqualitat des 6ffentlichen Raumes,

» integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur
einer Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum/Ortszentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversor-
gungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen
Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

2 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.




Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche
(modellhaft)

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwachen der Einkaufsstandorte
erganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt der zentralen Versor-
gungsbereiche werden auch Leerstinde von Ladenlokalen und erkennbare
stadtebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quanti-
tativ die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stad-
tebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums
stehen und deren mégliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen
Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch

3 Das Bundesverwaltungsgericht hat jingst die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die
Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall
auch die konkrete stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen
sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich ge-
genlber zusatzlichen Kaufkraftabfliissen ist: vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.




stédtebauliche Barrieren néher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs begrinden kénnen.*

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches parzellen-
scharf vorgenommen werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an
eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer par-
zellenscharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelféllen abgewichen werden, etwa
wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstiicksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstlickszuschnitte bestimmte einzelne Grund-
sticke den Rahmen sprengen, also etwa gegenuber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versor-
gungsbereich hinzugefliigt werden sollten,

» oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten wer-
den kénnen (etwa aufgrund noch nicht vorliegender Entwicklungsplanungen).®

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die
kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen
Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fiir die Ent-
wicklung des Einzelhandels in Bickeburg wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und
der Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26. Sep-
tember 2017 finden sich Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte
zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei der Erstellung des Zentren- und Nahver-
sorgungsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Bickeburg Beachtung bzw.
Berlcksichtigung zu finden.

= [2.3(01) G],Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Ein-
richtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem
Umfang und ausreichender Qualitdt gesichert und entwickelt werden.”

4 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewésser, stark befahrene Hauptverkehrs-
straBen, Hangkanten, Hohenversatze, nicht =zugangliche Areale wie etwa groBere
Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.

5 Fur den letztgenannten Fall wird empfohlen, die parzellenscharfe Abgrenzung letztlich in einem
Planverfahren zur Bebauung der Entwicklungsflache vorzunehmen.




[2.3 (02) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zulédssig, wenn sie den Anfor-
derungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten
Einkaufszentren und grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1
bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren.
Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls
jeweils fur sich nicht groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbe-
trachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt
ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

[2.3 (03) Z] ,,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgroBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaB Abschnitt 2.2
Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongru-
enzgebot grundzentral). In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet
eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 S&atze 8 und
9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzent-
ral). In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mal3-
geblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot
aperiodisch mittel- und oberzentral). [...] Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das
neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.
[...] Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fur EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem
Kernsortiment auBBerhalb des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten
Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsé&tzen und
Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen
wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.”

[2.3 (04) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).”

[2.3 (05) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrele-
vant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig
(Integrationsgebot). Diese Flachen mussen in das Netz des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortiment
zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBBerhalb der staddtebaulich
integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes
im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine Ansiedlung
in der stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griin-
den nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt.”




[2.3 (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut
erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zulassig,

= wenn die Verkaufsflache fUr innenstadtrelevante Randsortimente nicht
mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800
m? betragt oder

= wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumordnungsvertréglich zugelassene Umfang
der Verkaufsflache fiir das innenstadtrelevante Randsortiment auf das
geprufte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.”

[2.3 (07) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsge-
bot).

[2.3 (07) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standor-
tentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale
Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenzraumen soll eine
grenziiberschreitende Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten
und gewachsenen Strukturen erfolgen”

[2.3 (08) Z] , Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung diirfen durch neue Einzelhandels-
groBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).”

[2.3 (10) Z] ,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue
EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hundert der
Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch zulassig, wenn

* sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungs-
programm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die
Nahversorgung festgelegt sind,

* sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Be-
eintrachtigungsverbot) entsprechen,

* sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und

» ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des
Satzes 4 nicht Uberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung dirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind
im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen.”




= [2.3(10) G],Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein.”

= [2.3(10) Z] ,,Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden dieser Stand-
orte einen zu versorgenden Bereich festlegen.”

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden Zen-
tren- und Nahversorgungsentwicklungskonzeptes wurden unter Orientierung an den
Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen in der Fassung vom 26.
September 2017 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben durch das Regionale Raumordnungsprogramm
2003 fur den Landkreis Schaumburg

Neben den beschriebenen Zielen auf Landesebene gelten fir die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben und fur die Entwicklung der Handelsstandorte in Bickeburg die
Zielvorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms 2003 fir den Landkreis
Schaumburg. Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 bezieht sich im Wesentli-
chen auf die landesplanerischen (s. 0.) Vorgaben. Dariiber hinaus wird bezlglich der
raumordnerischen Steuerung von Einzelhandelsvorhaben nachfolgendes aufgefiihrt.

D 1.6.04

»Die rdumliche Konzentration von Uberwiegend auf den motorisierten Individual-
verkehr  ausgerichteten =~ Fachmarkten  (Fachmarktagglomerationen)  mit
innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen auBerhalb stadtebaulich integrierter
Standorte ist zu verhindern.” ¢

Konsensprojekt groBflachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hanno-
ver

Der erweiterte Wirtschaftsraum Hannover, der auch das Stadtgebiet Biickeburgs bzw.
den Landkreis Schaumburg umfasst, hat sich 2003 einen Rahmen zum planerischen Um-
gang mit groBflachigem Einzelhandel gesteckt. Das Konsensprojekt groBflachiger
Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover wurde 2007 fortgeschrieben
und im Juli 2012 veréffentlicht. Derzeit befindet sich das Projekt in Uberarbeitung.

Kernziele auf die sich im Rahmen des Konsensprojektes geeinigt wurden, sind im We-
sentlichen:

= Sicherstellung der Versorgung in den Stadten und Gemeinden des Erweiterten
Wirtschaftsraumes Hannover entsprechend ihrer GréBe, Struktur und raumordne-
rischen Funktion.

» Stédrkung und Erhalt der innergemeindlichen Zentren- und Versorgungsstruktur (u.
a. Frequenzbiindelung in den Versorgungskernen).

¢ RROP Landkreis Schaumburg 2003.




» Gewahrleistung ausgeglichener Versorgungsstrukturen (wohnortnahe Grundver-
sorgung) und Abbau von Versorgungsdisparitaten.

Die informellen Inhalte des Konsensprojektes wurden im Rahmen der Bearbeitung des
Einzelhandelskonzeptes insbesondere bei der Erstellung der Sortimentsliste, Zentren-
und Nahversorgungskonzept und Ansiedlungsleitsdtze beriicksichtigt.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und be-
wertende  Leistungsbausteine  eingebunden, die wiederum auf mehrere
primarstatistische empirische Erhebungen zuriickgreifen.

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept

Quelle: Eigene Darstellung.

Begleitet wurde der Prozess durch interne Abstimmungsprozesse zwischen der Stadt-
verwaltung und Stadt + Handel und einen Arbeitskreis Einzelhandel, der mit der lokalen
Politik, der Stadtverwaltung, dem Handelsverband Hannover und Vertretern der IHK
durchgefihrt wurde. Zudem wurde die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes in
folgenden politischen Gremien thematisiert:

= 14.08.17: Verwaltungsausschuss

= 16.10.17 Verwaltungsausschuss

= 11.12.17 Verwaltungsausschuss

= 18.04.18 Wirtschafts- und Finanzausschuss
= 28.05.18 Verwaltungsausschuss

= 23.08.18 Bau- und Umweltausschuss

* 06.12.18 Bau- und Umweltausschuss

= 10.01.19 Interfraktionell

= 14.01.19 Verwaltungsausschuss
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadte-
baulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 2: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Bestandserhebung Passantenfrequenzzdhlung

DEYTTolelgVole|[ETeI-M Stadt + Handel im Rahmen des  Stadt + Handel
Konsensprojekts GroBflachiger
Einzelhandel im Erweiterten

Wirtschaftsraum Hannover

Zeitraum 08/2016-09/2016 02/2018

Methode Uberpriifung/ Aktualisierung Passantenzéhlung an drei Tagen
strukturpragender Betriebe und funf Standorten der Biicke-
durch die Stadt Biickeburg, Er-  burger Innenstadt zwischen 9:00
hebung zentrenerganzender Uhr und 19:00 Uhr

Funktionen Stadt + Handel

(01/2018)

Standortdaten, Verkaufsflache  Passantenfrequenzen pro
und Sortimente aller Einzelhan-  Stunde nach Laufrichtung
delsbetriebe, stadtebauliche

Analyse

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde von Marz 2016 bis Oktober
2016 im Rahmen des Konsensprojekts GroB3flachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirt-
schaftsraum Hannover flachendeckend durchgefihrt und im August und September
2016 im Stadtgebiet Blickeburg. Wegen der grundséatzlichen Bedeutung fir die absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhan-
del auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer), Tankstellenshops
sowie Kioske erfasst worden. Darliber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorhe-
rige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als
wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zent-
ralen Bereichen aufgenommen worden.” Im Januar 2018 wurden auBerdem die
zentrenerganzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte erganzender

7 AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturpridgende Leerstande
(> 400m2 G-VKF) erfasst.
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offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung,
Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen
sind. Zudem wurden die Einzelhandelsbetriebe im Januar 2018 nachrichtlich gemal An-
gaben der Stadt Blickeburg aktualisiert.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefihrten Erhebung
wurden neben der Lage der Betriebe zwei zentrale MessgréBen erfasst: Zum einen wur-
den die Verkaufsflichen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen
Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden
zu kénnen. Zum anderen wurden die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt
und ermdglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente —
eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden. Die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermit-
telt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstiandige Vermessung der
VKF oder die personliche Befragung des Personals bzw. des Inhabers/Geschéftsfihrers
in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition
des Bundesverwaltungsgerichts vom November 2005 findet dabei Anwendung. Person-
lich erfragte Verkaufsflaichen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin
uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnah-
mefall vorgenommen worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem
Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z. B. bei Ladenleerstan-
den aufgrund von Betriebsaufgaben). Ergdnzend zu den Sortimenten und der
Verkaufsflache wurde auBerdem die stadtebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese
Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins
der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum sowie die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine
an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stddtebauliche Analyse.
Stérken und Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei heraus-
gestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die
bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Eine solche stddtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der
Biickeburger Sortimentsliste und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhan-
delsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das
Kernstiick zukiinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Passantenfrequenzzahlung

Durchgefiihrt wurde die Passantenfrequenzzéhlung an drei Wochentagen im Februar
(Donnerstag, 15.02.2018/ Freitag (Markttag), 16.02.2018/ Samstag, 17.02.2018) an finf
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unterschiedlichen Standorten in der Innenstadt der Stadt Bickeburg, welche mit der
Verwaltung im Vorfeld abgestimmt worden sind. Gezéhlt wurden Passanten Uber einen
Zeitraum von 10 Stunden (9-19 Uhr) fiir jeweils 20 Minuten pro Stunde. Die ermittelten

Werte wurden aufsummiert.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfrageda-
ten, andererseits aus der flankierenden Analyse stddtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Buckeburg. Einfuhrend werden zunéchst die
wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 Trends im Handel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Buckeburg analysiert
wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwick-
lung skizziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses
Konzepts aufgrund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten
einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess. MaBBgeblich sind dabei Ver-
anderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem
engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

4.1.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Veranderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels
gefihrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

* Wandel der Betriebsformen und riicklaufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten riickldufig. Neben
dem absoluten Rickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb
der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man
von einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung
sprechen. Im Rahmen der Standortpréferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht
dies mit einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Stand-
orte einher.

* Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsge-
winn meist groBflachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationaren Einzelhandel, z. B.
im Bereich E-Commerce, zu beobachten.

* Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem Zweiten Weltkrieg domi-
nierte in Deutschland noch der eigentimergefiuhrte Betrieb. Heute wird der
Einzelhandel von nationalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzent-
rationstendenzen betreffen in besonderem Malf3e den Lebensmitteleinzelhandel, in
dem die fiunf gréBten Unternehmen der Branche einen Bruttoumsatz von rd. 171
Mrd. Euro erwirtschaften®. Durch den Unternehmenskonzentrationsprozess werden

8 Vgl. EHI 2012.
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die Ausdiinnung des Versorgungsnetzes und das Wachstum nicht integrierter Stand-
orte verstarkt.

Anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei gleichzeitig zuriickgehender Fla-
chenproduktivitdt durch stagnierende Umséatze: Die Verkaufsflache hat in
Deutschland in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelun-
gen stark zugenommen. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger rd. 1,51 m2
Verkaufsflache.” Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl der Einzel-
handelsbetriebe herrschen immer mehr grof3flachige Betriebe vor. Die gleichzeitige
Stagnation der Umsatze im Einzelhandel hat zudem zu einer Senkung der durch-
schnittlichen Flachenproduktivitat, d. h. dem Umsatz pro Quadratmeter
Verkaufsflache, gefuhrt.

Das anhaltende Verkaufsflachenwachstum |asst sich exemplarisch am Beispiel des
Lebensmitteleinzelhandels nachvollziehen. Lag die durchschnittliche Verkaufsfla-
che eines Lebensmitteldiscounters 2001 noch bei 525 m? und diejenige eines
Supermarktes bei 1.114 m2, so sind zwischenzeitliche durchschnittliche MarktgréBen
von 791 m2 (LM-Discounter, 2016) bzw. 1.214 m2 (Supermarkt, 2016) erreicht.’® Fir
beide Betriebsformen wird in Abhdngigkeit von der konkreten Lage aktuell von einer
MindestbetriebsgroBe von 800 m2 bzw. 1.200 m2 VKF bei Neuansiedlungen ausge-
gangen.™

4.1.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Verande-
rungen auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der
Konsumenten wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfigbare
Einkommen bestimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen gepragt:

Wandel der demografischen Strukturen mit Veranderungen der Einwohnerzah-
len, der Anzahl und der GréoBe der Haushalte: Fur Deutschland hat das Statistische
Bundesamt eine deutliche Abnahme der Gesamtbevolkerung prognostiziert, wobei
mit erheblichen regionalen Unterschieden in der Bevélkerungsentwicklung zu rech-
nen ist. Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 stetig an, wobei
sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Laut Mikrozen-
sus des Statistischen Bundesamtes bildeten die Single-Haushalte im Jahre 2015 mit
einem Wert von 41,4 % den groBten Teil der privaten Haushalte.?

Vgl. EHI 2012.
Vgl. EHI 2013.
Vgl. BMVBS 2013.

Vgl. Website Statistisches Bundesamt (Destatis) 2017: Privathaushalte: Deutschland, Jahre, Haus-
haltsgréBe.
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» Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zuge des demografischen Wandels wird die
Bevdlkerung in Deutschland weniger und durchschnittlich dlter. Zudem nimmt inner-
halb der Gruppe der Uber 65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten zu. Relevant ist
diese Entwicklung vor allem fiir die 6rtliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahr-
aumversorgung fur diese Kundengruppe gerade dann an Bedeutung gewinnt, wenn
mit dem Alter die Mobilitat eingeschrénkt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese
Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit bestimmten Betriebsformaten und Service-
leistungen fiir Senioren (u. a. Bringdienste).

* Veranderte Einkommensverhéltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumen-
ten: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist,
fuhrt die Einkommenssteigerung nicht zu einer analogen Erhéhung der Ausgaben
im Einzelhandelsbereich. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haus-
halte wird hingegen fur Dienstleistungs- und Freizeitaktivitdten sowie fur das
Wohnen ausgegeben.

» Verandertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat
sich in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Konsum
neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Erlebnis-
wert beimisst. Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufs in ein Segment
+Erlebniseinkauf” und in ein Segment ,Versorgungseinkauf” zu beobachten. W&h-
rend sich der Erlebniseinkauf durch die Faktoren Qualitat, Status und Atmosphare
auszeichnet, stehen beim Versorgungseinkauf vorrangig der Preis und die schnelle
Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten. Im Kontext des Versorgungseinkaufs ist
als weitere Neuerung im Einkaufsverhalten der Kunden zudem das so genannte one-
stop-shopping zu nennen, bei welchem die Konsumenten durch die Agglomeration
mehrerer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe alle Waren an einem Einkaufs-
ort besorgen kénnen, wodurch sowohl Einkaufshaufigkeit, als auch der
Einkaufsaufwand reduziert werden.

4.2 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfragesei-
tige Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose
und die Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 4.4 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Blckeburg liegt im Westen des Landkreises Schaumburg am westli-
chen Rand Niedersachsens. Die Stadt Blckeburg wird von den Mittelzentren Minden,
Petershagen, Porta Westfalica (alle NRW) sowie Rinteln und Stadthagen (beide Nieder-
sachsen) umgeben. Das nachstgelegene Oberzentrum in der Region ist Hannover,
welches rd. 50 km nordéstlich von Buckeburg liegt. An das Stadtgebiet grenzen ver-
schiedene Grundzentren, fur welche das Mittelzentrum unter anderem eine
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Versorgungsfunktion (insb. Bad Eilsen und Obernkirchen). Biickeburg befindet sich ins-
gesamt in einem siedlungsstrukturell eher diinn besiedeltem Raum.

Abbildung 3: Lage in der Region: Nachbarstadte und landesplanerische Zentralitats-
stufen

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis LEP NRW 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kar-
tographie und Geodasie 2018.

Die insgesamt rd. 19.770 Einwohner' der Stadt Blickeburg verteilen sich auf die Kern-
stadt Buckeburg und acht weitere Ortsteile (Achum, Bergdorf, Cammer, Evesen,
Meinsen-Warber, Misingen, Rusbend, Scheie). Der Siedlungsschwerpunkt liegt mit rd.
60 % der Bevélkerung in der Kernstadt. Der nachst groBBere Ortsteil ist mit rd. 3.420
Einwohnern Evesen, gefolgt von Meinsen-Warber mit rd. 1.430 Einwohner (vgl. folgende
Tabelle). Alle weiteren Ortsteile weisen eine Bevdlkerungszahl von weniger als 1.000
Einwohnern auf.

'3 Quelle: Stadt Biickeburg (Stand: 31.12.2017).

18



Tabelle 3: Die Bevolkerungsverteilung in Biickeburg

Stadtteil Einwohner Anteil in %

Bickeburg 11.910 60
Evesen* 3.420 17
Meinsen / Warber 1.430 7
Bergdorf 680 4
Cammer 690 3
Rusbend 600 3
Scheie 470 3
Mdusingen 430 2
Achum 160 1

Summe 19.770 100

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Stadt Blickeburg (Stand: 31.12.2017), * inkl. Pet-
zen, Récke, Berenbusch; Einwohnerzahlen gerundet.

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Buckeburg wird durch die FernstraBBen B 65 (Minden-Hannover) und B 83
(Buckeburg-Hameln) an die umliegenden Gemeinden angebunden. Die Anschlussstelle
zur Bundesautobahn 2 liegt nur rd. 7 km entfernt, iber welche das Oberzentrum Han-
nover im Osten und im Westen u. a. das nordrhein-westfalische Oberzentren Bielefeld
sowie das nordrhein-westfalische Mittelzentrum Herford zu erreichen sind.

Biickeburg ist durch den Haltepunkt Biickeburg an das Regionalbahnnetz der Deutschen
Bahn sowie an das S-Bahnnetz der Region Hannover angebunden. Fir Gberregionale
Reisen ist der Hauptbahnhof Hannover der nachstgelegene Bahnhof. Weitere Einrich-
tungen des offentlichen Personennahverkehrs, wie die Buslinien, werden Uber die
Verkehrsgemeinschaft Landkreis Schaumburg (VLS) gestellt.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Buickeburg ist durch seine Lage in einem siedlungsstrukturell eher diinn besiedelten
Raum gekennzeichnet und konkurriert als Einzelhandelsstandort mit den benachbarten
Mittelzentren Minden, Petershagen, Porta Westfalica, Rinteln und Stadthagen.

Insgesamt kann die verkehrliche Anbindung Blickeburgs als gut bezeichnet werden. Den
Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebiets bildet die Kernstadt von
Bickeburg mit rd. 60 % der Einwohner. Damit ist der Gberwiegende Anteil der Blicke-
burger Bevolkerung dort anséassig.

4.3 Angebotsanalyse

Im Stadtgebiet von Bickeburg wurden im Rahmen der Bestandserhebung 2016 insge-
samt 141 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von
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rd. 51.740 m2 verfigen (vgl. nachfolgende Abbildung). Im Vergleich zu der Bestandser-
hebung des Jahres 2012 fand eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflachen um
rd. 2.990 m? statt. Um eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Einzelhandels-
verkaufsflache auf die Einwohnerzahl (rd. 19.770 Einwohner) bezogen. Hierbei zeigt sich,
dass Buckeburg mit einer Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner von rd. 2,62 m?
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt liegt (1,51 m2 VKF/Einwohner VKF/Einwohner'4).

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Bickeburg

Anzahl der Be-
triebe*

Gesamtverkaufsfla-

che*

Gesamtverkaufsfla-
che je Einwohner

Verkaufsflache Wa-
rengruppe NuG je
EW

Einzelhandelserhe- || Einzelhandelserhe- Entwicklung
bung 2011 bung 2016

169 141 -16 %

48.750 m 51.740 m? +6 %
2,36 m?/ EW 2,62 m?/ EW + 0,26 m?/ EW
0,64 m?/ EW 0,71 m?/ EW + 0,07 m?¥ EW

Quelle:  Eigene Darstellung auf Grundlage Daten der CIMA 04/2011; Einzelhandelsbe-
standserhebung Stadt + Handel 12/2011; Einzelhandelsbestandserhebung
08/2016-09/2016; 01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt
Bickeburg; Einwohnerdaten der Stadt Biickeburg (Stand 31.12.2017); VKF-
Angaben gerundet; *ohne Leerstand.

Der Einzelhandelsbestand in der Kernstadt und den weiteren Ortsteilen nach Anzahl der
Betriebe und VerkaufsflachengroBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

4 Quelle: EHI 2015.

5 Quelle: Stadt + Handel 2012.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen

Ortsteil Biickeburg Sonstige Ortsteile

Einwohner rd. 11.910 rd. 7.860

Anzahl der Betriebe* 113 28

Anteil der Betriebe 80 % 20 %

Verkaufsflache (in m2)* 41.010 10.740

Anteil der Verkaufsflache 79 % 21 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016; 01/2018 nachrichtlich aktu-
alisiert gemé&B Angaben Stadt Bickeburg, VKF-Angaben gerundet;
Einwohnerdaten Stadt Biickeburg (Stand 31.12.2017); *ohne Leerstand.

Das vielfaltigste Einzelhandelsangebot Bickeburgs ist mit 113 Betrieben eindeutig im
Ortsteil zu finden, welches in hohem MaBe durch das Einzelhandelsangebot der Innen-
stadt gepragt ist. Das Angebot hat sich im Vergleich zur Einzelhandelsbestandserhe-
bung 2011 um 36 Betriebe verringert. In den sonstigen Ortsteilen ist die Einzelhandels-
ausstattung schwéacher ausgepragt, jedoch im Vergleich zur vorhergegangenen
Einzelhandelsbestandserhebung gestiegen. Insgesamt bildet sie einen Anteil von
rd. 21 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Die Kernstadt Biickeburgs nimmt ins-
gesamt den relativen und absoluten Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes in
Biickeburg ein (vgl. Tabelle 6).
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Tabelle 6: Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

Innenstadtzentrum Sonstige Stadtebaulich nicht
Biickeburg stadtebaulich inte- | integrierte Lagen

grierte Lagen™ (sil) (niL)

Anzahl der 39 3
Betriebe cbs /
Anteil der Be-

. 46 % 28 % 26 %
triebe
Verkaufsflache
. 11.210 13.270 27.260
(in m2)
Anteil der Ver-

21 % 26 % 53 %

kaufsflache

Quelle:  Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-
09/2016; 01/2018 nachrichtlich aktualisiert gem&B Angaben Stadt Blickeburg,
VKF-Angaben auf 10 m2 gerundet.

Die Innenstadt Biickeburgs als zentraler Versorgungsbereich weist mit 65 Einzelhandels-
betrieben das vielfaltigste Angebot in Biickeburg auf, wobei die Verkaufsflache nach
Lagen im Innenstadtzentrum die geringste ist (rd. 11.210 m?2). Die sonstigen stéddtebau-
lich integrierten Lagen” weisen 39 Betriebe und rd. 28 % der Verkaufsflache auf. Die
stddtebaulich nicht integrierten Lagen stellen 37 Betriebe und den gréBten Anteil der
Verkaufsflachen Blickeburgs (rd. 53 %), wobei der gréBte Anteil auf den Sonderstandort
Kreuzbreite zuriickzufiihren ist. Insgesamt haben sich seit der Aufstellung des Einzelhan-
delskonzepts 2012 insbesondere die Verkaufsflichen und Betriebszahlen in nicht
integrieren Lagen stark erhoht, wohingegen sie im Innenstadtzentrum und den sonsti-
gen stadtebaulich integrierten’® Lagen stagnieren bzw. riicklaufig sind.

Die Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes nach Warengruppen und stadtebau-
licher Lage (vgl. nachfolgende Abbildung) veranschaulicht insbesondere die starke
Auspragung der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG), gefolgt von
dem Sortiment Baumarktsortiment i. e. S.. Insgesamt wird z. T. ein Ungleichgewicht in
der Verteilung der Verkaufsflache nach stadtebaulichen Lagen deutlich.

Die Standortbereiche in stadtebaulich nicht integrierten Lagen weisen einen hohen An-
teil in der Stadt Blickeburg auf. Diese Standorte beinhalten im Idealfall Sortimente, die
das Angebot des Innenstadtzentrums durch Sortimentsgruppen erganzen, die dort nicht

6 Mit stadtebaulich integrierter Lage ist nicht die stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP
gemeint, sondern eine siedlungsrdumlich integrierte Lage.
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sinnvoll untergebracht werden kdnnen (z. B. Mdbel, Baumarktsortimente). Allerdings er-
reichen in Buckeburg neben nicht =zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch zentren- und zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente zum Teil hohe Verkaufsflachenanteile: die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel erreicht rd. 63 % in nicht integrierten Lagen ebenso wie
Blumen, zoologischer Bedarf rd. 70 %. Ebenfalls weisen die Sortimente Bekleidung (rd.
16 %) oder GPK (rd. 23 %) nicht unmerkliche Anteile in nicht integrierten Lagen auf (vgl.
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 4:  Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemal Angaben Stadt Biickeburg; GPK =
Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biirobedarf/Schreibwaren.

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf Wettbewerbsbeziehungen innerhalb des
Stadtgebiets zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und den
Standortbereichen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen (insbesondere dem Gewer-
begebiet Kreuzbreite) hin. Insgesamt ist die siedlungsstrukturelle Integration des
Einzelhandelsangebotes in Bickeburg durchaus als ausbaufahig zu bezeichnen.

4.4 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der &rtli-
chen Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird
in der vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekundérstatistische Rahmendaten des
INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH) zurlickgegriffen.

23



Einzelhandelsrelevante Kautkraft, Umsatzermittlung und Zentralitat

Bickeburg verfugt gemaB fH Uber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von
rd. 97,1. Gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von 100 weist Blickeburg demnach ein
leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf, welches sich im Vergleich zu 2011
leicht negativ entwickelt hat. Die Einwohner Biickeburgs verfligen uber ein einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rd. 112,4 Mio. Euro.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze' im Biickeburger Einzelhandel basiert auf allge-
meinen und fir Buckeburg spezifizierten angebots- sowie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachen-
produktivititen der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner
Anbieter zu Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Birros Stadt + Handel wird lau-
fend entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berticksichtigung
nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftniveaus in Bickeburg und dem Einzugsbereich) eine Datenibersicht des
Umsatzes im Buickeburger Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort berucksichtigt werden. So flieBt die Qualitét der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mégliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen sied-
lungsstrukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt l3sst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 133,4 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Mehr als die Hélfte dieses Umsatzes wird durch
die Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein
Drittel des Umsatzes entféllt auf mittelfristige Bedarfsguiter und rund ein Zehntel auf die
langfristigen Bedarfsguter.

Einzugsgebiet der Stadt Biickeburg

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde anzuse-
hen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem
potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt. Mégliche dif-
fuse Zuflisse von auBerhalb und Abflisse von innerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Der
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet
zu definieren, aus welchem mit Streuumsatzen? zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht

¥ Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

20 diffuse Umséatze ohne direkten Ortsbezug
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zum Einzugsgebiet zu zédhlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die

Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Blickeburg haben insbesondere folgende

Punkte Berticksichtigung gefunden:

die Attraktivitdat und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Blckeburg (u. a.
Branchen, Betreiber, GroBen, Standorteigenschaften)

die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivitat der rele-
vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

die soziookonomischen Rahmenbedingungen von Blickeburg im Vergleich zum en-
geren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

die verkehrlichen, topografischen und naturrdaumlichen Gegebenheiten im engeren
und weiteren Umfeld

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevélkerung

die administrative Gliederung im engeren und naheren Umfeld
die Versorgungsfunktion Bickeburgs

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Aspekte kann fur die Stadt Buckeburg das
in folgender Abbildung dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
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Abbildung 5: Einzugsgebiet der Stadt Biickeburg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Ge-
odésie 2018.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes in Blickeburg
uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine Diffe-
renzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfGhrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet Biickeburgs. Zone 1l umfasst die Gemeinden Bad Eilsen
und Ahnsen. Diese besitzen aufgrund der rdumlichen Néhe und der nachgeordneten
Versorgungsfunktion eine Einkaufsneigung nach Biickeburg. Geringere Einkaufsorien-
tierung besitzt Zone Ill. Aus der Stadt Obernkirchen im Osten, der Gemeinde
Seggebruch im Nordosten und Luhden und HeefBen im Sidosten sind Einkaufsfahrten
zu erwarten — diese beziehen sich mit hoher Wahrscheinlichkeit auf ausgewahlte Sorti-
mente und sind fur das Marktgebiet von niedrigerer Relevanz. Zudem lasst sich er
nordliche Bereiche Porta Westfalicas (Nammen, Kleinenbremen) zum Teil dem Einzugs-
gebiet Bickeburgs zuordnen. Aufgrund der Nammer Klippen sind diese
Siedlungsgebiete in Richtung Blickeburg orientiert und weisen eine gute Verkehrsanbin-
dung zur Biickeburger Innenstadt auf.

Umgekehrt ist auch insgesamt ein Kaufkraftabfluss in die Mittel- und vor allem Oberzen-
tren im engeren und weiteren Umfeld sowie bspw. darliber hinaus aus den Ortsteilen
Cammer, Berenbusch und Nordholz nach Minden zu erwarten, die in raumlicher Nahe
zu den Versorgungsstrukturen der Nachbarkommune liegen und selbst tber ein nur be-
grenztes Einzelhandelsangebot verfligen. Weiterhin sind Kaufkraftabflisse in den
Online-Handel mit sortimentsspezifisch z. T. stark ausgepragten Marktanteilen zu be-
ricksichtigen.
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Tabelle 7: Kaufkraft der Markteinzugsgebiete

Kaufkraft in Mrd. €

Zone 1 [l
Zone 2 20,8

Zone 3 102,1

Quelle: Modellierung Stadt + Handel; Kaufkraftzahlen IfH 2017.

Der aus der geschéatzten Kautkraftbindung (siehe Tabelle 8) resultierende Einzelhandel-
sumsatz in der Stadt Blckeburg wird unter Berlicksichtigung weiterer Faktoren (insb.
durchschnittliche Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kenn-
werte einzelner Anbieter) im Folgenden weiter plausibilisiert.
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Tabelle 8:  Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in

Biickeburg
Umsatz  Kaufkraft VKF (m2)
VKF (Mio. (Mio. Zentrali- /Einwoh-
Warengruppen (m?) €/p.a.) €/p.a.) tat ner
Nahrungs- und Genussmittel 14.090 63,9 45,6 140% 0,71
(NuG)
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 2180 8,6 7.1 120% 0,11
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 1.360 2,8 2,2 127% 0,07
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bu- 1.040 3,2 3,4 959% 0,05
cher
kurzfristiger Bedarfsbereich 134%
Bekleidung 5.680 13,7 10,4 132% 0,29
Schuhe/Lederwaren 2.150 41 2,8 147% 0,11
Pflanzen/Gartenbedarf 4.790 3,0 1,7 182% 0,24
Baumarktsortiment i. e. S. 9.670 13,0 9,7 134% 0,49
Sng/ Hausrat/ Einrichtungszube- 3330 26 1.4 193% 0,17
S.p!elwaren/ Basteln/ Hobby/ Mu- 1120 16 26 60% 0,06
sikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 620 1,6 2,2 72% 0,03
mittelfristiger Bedarfsbereich  27.350 129%
Medizinische und orthopéadische o
Artikel/ Optik 570 2,3 1,6 146% 0,03
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ o
Sicht- und Sonnenschutz 170 b 1.2 S o
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 860 11 12 96% 0,04
sche
Mobel 2.400 3,0 6,1 50% 0,12
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 940 2,5 3,4 75% 0,05
Neue Medien 420 3,6 7,7 47% 0,02
Uhren/Schmuck 250 1,6 14 110% 0,01
Sonstiges 190 0,5 0,6 85% 0,01

langfristiger Bedarfsbereich 5.720 15,3 23,3

Gesamt 51.740 133,4 112,4 110%

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung
08/2016-09/2016; 01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Bicke-
burg; Kautkraftzahlen IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; VKF auf 10 m2 gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf
0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-
dungen.
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Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamt-
stadtisch eine Zentralitadt Uber alle Sortimentsbereiche von rd. 110 %', sodass in Blicke-
burg im Saldo von Kaufkraftzufluss aus anderen Kommunen ausgegangen werden kann.
Im Vergleich zur Zentralitat 2012 hat sich diese negativ entwickelt, was u. a. auf Zu-
wachse im Online-Handel zuriickzufihren ist.

Bickeburg erreicht im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von rd. 134 % und
erreicht somit eine Steigerung der Zentralitdt um 3 Prozentpunkte, welche sich in allen
Warengruppen widerspiegelt.

Auch im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitdten von durchschnittlich
rd. 141 % erreicht, wobei sortimentsbezogen erhebliche Unterschiede bestehen (z. B.
rd. 187 % fir GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér und rd. 60 % flr Spielwaren/ Basteln/
Hobby/ Musikinstrumente). Die Kaufkraftzu- und -abflisse gestalten sich somit innerhalb
ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich. Im Vergleich zum Einzelhandels-
konzept 2012 hat sich die Zentralitdit im mittelfristigen Bedarfsbereich um rd.
12 Prozentpunkte verringert. Dies ist in hohem Mal3 auf die Entwicklungen im Online-
Handel zuriickzufuhren.

Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdtskennziffer bei 66 %, sodass hier ins-
gesamt von Kaufkraftabflissen in die umliegenden Kommunen (Ober- und
Mittelzentren) auszugehen ist. Dementsprechend befinden sich die Zentralitatswerte
weitestgehend unter 100 % (auBer im Sortimentsbereich Medizinische und orthopadi-
sche Artikel/ Optik sowie Uhren/ Schmuck). Im Vergleich zum vorhergegangenen
Einzelhandelskonzept hat sich die Zentralitat um zwei Prozentpunkte erhoht.

21 Die Zentralitat gibt das Verhaltnis des értlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer

Zentralitét von Uber 100 % ist im Saldo der Kautkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Abbildung 6: Sortimentsspezifische Zentralitdt im Vergleich

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017,
Stadt + Handel 2012; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan,
Keramik; Sonstiges umfasst u. a. Kfz-Zubehor.

4.5 Analyse und Bewertung der wesentlichen Einzelhandelsstand-
orte in Biickeburg

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandels-
standorte hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die
Gesamtbewertung des Einzelhandels in Bickeburg einbezogen. Wichtiger Bestandteil
der stadtebaulichen Analyse ist die Definition des sog. zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Bickeburg - und zwar zunéchst bezogen auf den vorhandenen Be-
stand. An spaterer Stelle werden — nach der Erdrterung der Ubergeordneten
Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fir die
kiinftige Weiterentwicklung des Zentrums wie auch der sonstigen Standorte vorgestellt.

4.5.1 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das slidlich im Stadtgebiet gelegene, aber zentral in der Kernstadt verortete Innenstadt-
zentrum ist mit einem Anteil von rd. 46 % aller Einzelhandelsbetriebe und rd. 21 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache einer der Einkaufsschwerpunkte im Stadtgebiet (vgl.
Tabelle 9). Das Innenstadtzentrum verfiigt Gber eine grof3e Angebotsvielfalt der Bran-
chen, Betriebstypen und -gréBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.
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Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen und erstreckt
sich vornehmlich entlang der Lange StralBe. Es beinhaltet die historisch gewachsene Alt-
stadt, den am Rathaus gelegenen Marktplatz und grenzt unmittelbar an das Schloss
Biickeburg sowie den umgebenen Schlosspark. Die abwechslungsreiche Architektur bil-
det zusammen mit der ansprechenden Gestaltung des offentlichen Raumes eine
angenehme Einkaufsatmosphére, welche durch die Ausweisung von Teilen der Lange
StraBe als FuBgangerzone unterstitzt wird.

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung durch die unmit-
telbare Nahe zur Autobahn A 2. Zudem tragen weitere Uberortliche Verbindungsstra-
Ben, wie die B 83 und B 65 zu einer guten verkehrlichen Anbindung des Innenstadtzent-
rums bei. Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich entlang des innersten Rings am
Unterwallweg, der Lange Stral3e und am Sablé-Platz.

Biickeburg ist durch den Bahnhaltepunkt Biickeburg an das Regionalbahnnetz der Deut-
schen Bahn sowie das S-Bahnnetz der Region Hannover angebunden. Fir Fahrten
auBerhalb des Landkreises Schaumburg sind der Hauptbahnhof Hannover sowie der
Bahnhof Minden die néchsten Verbindungen an das Uberregionale Netz.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Blickeburg konzentriert sich in hohem
Mal3 auf die Lange StraBBe sowie mit nachgeordneter Bedeutung auf die Schulstral3e,
wobei ein groBer Teil des Angebots auf Passagen entfillt, welche zum Teil durch Tra-
ding-Down-Prozesse gekennzeichnet sind. Die Ubrigen Bereiche des zentralen
Versorgungsbereichs weisen darlber hinaus einen hohen Besatz an zentrenerganzenden
Funktionen auf. Negativ zu bewerten ist die hohe Anzahl an Leerstanden, insbesondere
in der WallstraBe und im 6stlichen Bereich der Lange Straf3e (Abbildung 7).
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Abbildung 7: Innenstadtzentrum Bickeburg (Bestandsstruktur)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrund-
lage: Stadt Buckeburg; Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich nach
Einzelhandelskonzept 2012.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im Innenstadtzentrum liegt gemessen an
der Verkaufsflache mit rd. 4.540 m2 im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsfla-
che von rd. 1.150 m2, welche insbesondere auf den Lebensmittelvollsortimenter zurlick-
zufiihren ist. Einzelne Sortimentsbereiche werden im Innenstadtzentrum nicht oder nur
als Randsortiment angeboten. Dazu zéhlen unter anderem die Sortimente Bettwaren,
Haus-/ Bett-/ Tischwasche, Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe und Pflanzen/ Gartenbedarf
(vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum
Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parfumerie/ Kos

Blumen,

PBS, Zeitungen/ Zeitsch

Bekleidung

Schuhe/ Lec

GPK/ Hausrat/ Einrichtungs

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Buckeburg; GPK =
Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren.

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des kurzfristi-
gen und mittelfristigen Bedarfsbereichs (vgl. Abbildung 9). Dieses Angebot wird neben
Bekleidung insbesondere durch die Branchen Schuhe/ Lederwaren und Glas/ Porzellan/
Keramik und Hausrat/ Einrichtungszubehor gebildet. Sortimente des langfristigen Be-
darfsbereichs werden nur mit rund 11 % der Gesamtverkaufsflache angeboten (vgl.
Abbildung 9).

65 Einzelhandelsbetriebe finden sich im Blickeburger Zentrum, welches somit im Ver-
gleich zur Bestandserhebung 2011 um 19 Betriebe gesunken ist. Nichtsdestotrotz weist
das Innenstadtzentrum somit noch immer ein vielféltiges Angebot auf. Trotz der be-
schriebenen Verkaufsflaichenschwerpunkte in bestimmten Warengruppen (insb.
Bekleidung) verfligt das Innenstadtzentrum Uber eine ausreichende Angebotsvielfalt. In
vielen Warengruppen findet der Kunde Einzelhandelsbetriebe, die diese als Hauptwa-
rengruppe anbieten.
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Abbildung 9: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum

m Nahrungs- und Genussmittel m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemafl Angaben Stadt Blickeburg.

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentra-
litdtsstufe eines Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Im
Vergleich zu anderen Mittelzentren besitzt Blickeburg eine eher geringe Ausstattung im
kurzfristigen Bedarfsbereich und bietet stattdessen ein breites Angebot im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich.

Magnetbetriebe

Das Schild-Center mit dem Fachmarkt Magro und dem angrenzenden Bekleidungsmarkt
Takko, als groBte Innenstadtbetriebe der Warengruppe Bekleidung, bilden wichtige
Magnetbetriebe. Innerhalb des Innenstadtzentrums ist zudem ein Lebensmittelsuper-
markt (Nahkauf) und der Drogeriefachmarkt Rossmann angesiedelt, die gleichermalen
eine gewisse Magnetfunktion austiben.

Die Magnetbetriebe, auch wenn sie z. T. weit unter der GroBflachigkeit liegen, sind we-
sentliche Frequenzbringer fur das Innenstadtzentrum als Ganzes. lhnen kommt sowohl
im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-funktionale Be-
deutung zu, wenngleich sich die Ausstattung des Innenstadtzentrums mit
Magnetbetrieben lediglich auf einzelne Teilbereiche konzentriert.
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Tabelle 9: Die fiinf groBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

Betriebsname Hauptsortiment

Magro im Schild-Center Bekleidung
Nahkauf Nahrungs- und Genussmittel
Takko Bekleidung
Rossmann Drogerieartikel
Heuke Baumarktsortiment i. e. S.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg.

Passantenfrequenz

Zur Ermittlung der Passantenfrequenz in der Blickeburger Innenstadt wurde im Rahmen
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts eine Passantefrequenzzahlung durchge-
fuhrt. Die Wahl der Zahlstandorte ist mit der Verwaltung der Stadt Bickeburg
abgestimmt worden und orientiert sich im Wesentlichen an den fuBlaufigen Hauptver-
bindungen im historischen Innenstadtzentrum sowie mit den umliegenden Quartieren.
Eine Ubersicht (iber die insgesamt fiinf Standorte ist in der nachfolgenden Abbildung
dargestellt.

Als Erhebungstage der Passantenfrequenz sind Donnerstag, der 15.02.2018, der darauf-
folgende Markttag Freitag, der 16.02.2018 sowie Samstag, der 17.02.2018 gewahlt
worden. Die Tage zeichneten sich durch unterschiedliche Wetterlagen aus mit Sonnen-
schein, Wolken und Schnee.
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Abbildung 10: Standorte der Passantenfrequenzzdhlung

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap (verdffentlicht unter ODbL).

Bei der Passantenfrequenzzdhlung in Blckeburg stellte sich der Freitag als frequenz-
starkster Tag dar (rd. 16.030 Passanten), was u. a. auf den Markt zuriickzufiihren ist.
Darauf folgte der Samstag (rd. 14.920 Passanten). Der Donnerstag war u. a. aufgrund
des Wochentags sowie der Wetterlage mit Regen und Schnee der frequenzschwéchste
Tag (rd. 10.730 Passanten).

Die hochsten Frequenzen sind an den Zahltagen an den Standorten 3 und 4 im Verlauf
der Lange StraBe gezdhlt worden. Ebenfalls konnte an Standort 3 in der Lange StraBBe
eine hohe Frequenz gemessen werden. Die Lange StralB3e ist entsprechend der hier ge-
messenen Passanten die bedeutendste Lage innerhalb der Innenstadt Bickeburgs.

An den Standorten 1 und 2 sind eher geringe Passantenaufkommen festzustellen. Die
Anbindung an das Schloss Biickeburg (Standort 1) ist insbesondere am Samstag sowie
bereits starker am Freitag frequentiert worden.

An Standort 1 ergibt sich insbesondere am Samstag ein starker Austausch zwischen dem
Schloss Blickeburg und der Innenstadt, welches sich jedoch im Vergleich zur Lange
StraBBe auf einem geringen Niveau befindet. An Standort 2 ist an den Wochentagen und
im Besonderen am Markttag (Freitag) ein hoher Austausch zwischen Bahnhofstral3e und
Innenstadt zu konstatieren, wobei die Bedeutung dieser Achse eher nachgelagert ist.
Die Standorte an der Lange StraBe (insb. 3 und 4) weisen die héchsten Frequenzen auf
und heben die Bedeutung der Einzelhandelslage deutlich hervor.
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Im Vergleich zwischen den drei Zahltagen ist die bedeutende Magnetfunktion des Wo-
chenmarktes festzustellen sowie die Bedeutung des Wochenendes inklusive der
Veranstaltung am Schloss Blickeburg.

Am Donnerstag ergeben sich die hdchsten Passantenfrequenzen an den Standorten 4
und 5, wobei die héchsten Frequenzen zwischen 12 Uhr und 13 Uhr sowie 15 und 16
Uhr gemessen wurden (vgl. nachfolgende Abbildungen).

Abbildung 11: Passantenfrequenz am Donnerstag nach Standorten

Quelle: Eigene Darstellung nach Passantenfrequenzzihlung 02/2018; Kartengrundlage: O-
penStreetMap (verdffentlicht unter ODbL).
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Abbildung 12: Passantenfrequenz am Donnerstag nach Uhrzeit
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Quelle: Eigene Darstellung nach Passantenfrequenzzahlung 02/2018.

Am Freitag waren die Standorte 3 und 4 am starksten frequentiert. Wobei im Verlauf
der Lange StraBBe insgesamt nach Westen (Richtung Markt) eine héhere Frequenz ge-
messen wurde. Weiterhin waren Standort 1 und 2 vergleichsweise starker frequentiert,
was auf die Funktion des Marktes als Frequenzbringer zurlickzufiihren ist. Die hochsten
Frequenzen wurden zur Marktzeit zwischen 10 Uhr und 13 Uhr erreicht.
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Abbildung 13: Passantenfrequenz am Freitag nach Standorten

Quelle: Eigene Darstellung nach Passantenfrequenzzahlung 02/2018; Kartengrundlage: O-
penStreetMap (verdffentlicht unter ODbL).

Abbildung 14: Passantenfrequenz am Freitag nach Uhrzeit
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Quelle: Eigene Darstellung nach Passantenfrequenzzdhlung 02/2018.
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An Standort 4 wurden am Samstag die hochsten Frequenzen gezahlt, was auf die Be-
deutung der nahegelegenen Parkplatze Parkpalette und Sablé-Platz hinweist. Ebenso
erreichen die Standorte 3 und 5 hohe Frequenzen. Standort 1 und 2 besitzen nur ein
geringes Standortgewicht, wobei die Verbindung vom Blickeburger Schloss in die In-
nenstadt noch die hochsten Frequenzen aufweist.

Die héchsten Frequenzen im Tagesverlauf wurden zwischen 12 Uhr und 13 Uhr sowie 14
Uhr und 15 Uhr gemessen. Ab 17 Uhr sinken die Frequenzen in der Buckeburger Innen-
stadt stark aufgrund der Offnungszeiten der Betriebe, welche z. T. gegen 16 Uhr bzw.
17 Uhr schlieBen.

Abbildung 15: Passantenfrequenz am Samstag nach Standorten

Quelle: Eigene Darstellung nach Passantenfrequenzzahlung 02/2018; Kartengrundlage: O-
penStreetMap (verdffentlicht unter ODbL).

40



Abbildung 16: Passantenfrequenz am Samstag nach Uhrzeit
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Quelle: Eigene Darstellung nach Passantenfrequenzzahlung 02/2018.

Verkaufsflachenstruktur

66 % der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum verfiigen Gber LadengréBen von
unter 100 m2. Mittlere (201 m?2 bis 400 m2) und grofBe Betriebe (401 m2 bis > 2.000 m?)
sind im Innenstadtzentrum Blickeburgs mit insgesamt 34 % vertreten. Die Betriebsstruk-
tur ist demnach als eher kleinteilig zu bezeichnen.

Die Kleinteiligkeit der Einzelhandelsstruktur in Biickeburg ist prinzipiell positiv zu bewer-
ten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt
fuhrt und daher aus Kundensicht einen abwechslungsreichen Einkauf erméglicht. Inso-
fern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-funktional die
Bedeutung der groBen Magnetbetriebe fur die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Kleinteiligkeit der Betriebsstruktur ergibt sich jedoch ein Problem fur die Ge-
samtattraktivitdt der Innenstadt, wenn

» den kleinen Fachgeschéaften zu wenige groBe Anbieter gegentlberstehen oder die
groBBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen,

» eine rdumliche Unausgewogenheit von grofBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, sodass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen,
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» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbe-
triebe zur Verfigung stehen??

» oder wenn aufgrund der zur Verfiigung stehenden Verkaufsflache je Laden insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

Abbildung 17: Verkaufsflachenstruktur im Innenstadtzentrum

100%
80%
60%
40%
20%
17 S 1.750
0% 570
Anzahl der Betriebe Verkaufsflache

< 50m? = 50-100m? m 101-200m? m 201-400m? = 401-800m?2 = 801-2.000m? m > 2.000m?

Quelle: Eigene Darstellung nach Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern u. a. Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen die Attraktivitét eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die
Ziele der Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche 6f-
fentliche und private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung
der Nutzungsdichte und -vielfalt ein.

In Blickeburg wurden neben 65 Einzelhandelsbetrieben ferner 76 ergénzende Dienst-
leistungs- und Gastronomienutzungen in Erdgeschosslage im Innenstadtzentrum
erhoben. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie

22 Auch nicht unter Berlcksichtigung der Mdglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Geb3ude zu-
sammenzulegen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige
oder andere benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsver-
lagerung und Neustrukturierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen
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Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten
Angeboten zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der
Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomie-
angebote. Wie oben bereits erértert, stellen gréBere Verwaltungsstellen, Schulen,
Banken oder etwa die Post relevante Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle tib-
rigen Zentrennutzungen dar.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Zur inneren Differenzierung der Biickeburger Innenstadt werden die Haupt- und Neben-
lagen sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich
naher betrachtet (vgl. Abbildung 18). Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebauli-
chen und der handelspragenden Struktur. Als Hauptlage kann die , beste Adresse” eines
Geschéftsbereiches bezeichnet werden. Eine hohe Handelsdichte sowie hohe Passan-
tenfrequenzen sind charakteristisch.

Innerhalb des Innenstadtzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und die ergénzen-
den Zentrenfunktionen (z. B. Versicherungen und Banken) eine deutliche Hauptlage
entlang der Lange Stral3e aus. Diese ist in Teilen als FuBgangerzone ausgestaltet und
bietet eine ansprechende Gestaltung, erganzende Gastronomieangebote und eine
hohe Aufenthaltsqualitat.

Eine Konzentration an gastronomischen Einrichtungen lasst sich insb. entlang der Lange
StraBBe ausmachen. Die westliche Grenze der Hauptlage bildet der Kreuzungsbereich
der Lange StraBe mit dem Marktplatz/Schlossplatz. Die dstliche Grenze befindet sich im
Kreuzungsbereich der Lange Strae mit der WallstraBe/HerderstraBe. Die Hauptlage
bildet funktional den , Kern” des Innenstadtzentrums.

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen,
wobei diese eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen. Die Nebenlagen sind starker
durch zentrenergénzende Funktionen gepréagt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und
Gastronomie. Die zentrenergédnzenden Funktionen tragen wesentlich zum Funktionieren
des Innenstadtzentrums bei. An der Lange Stral3e besteht im Bereich der Hauptlage eine
durchgangige Erdgeschossnutzung mit Einzelhandel und zentrenerganzenden Funktio-
nen, die in der Nebenlage deutlich abnimmt.

Die Nebenlage im Stidwesten erganzt die Hauptlage und folgt dem Verlauf der FuBgan-
gerzone der Lange StraBBe entlang der Schlossgartenstral3e und des Marktplatzes. Im
Studen umfasst die Nebenlage den Verlauf der SchulstraBBe bis zum Kreuzungsbereich
der HerderstraB3e. Im Norden umfasst die Nebenlage die Braustraf3e bis zum Sablé-Platz.
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Abbildung 18: Innere Organisation Innenstadtzentrum Biickeburg

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 08-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Blckeburg Kartengrund-
lage: Stadt Biickeburg.

Funktionale Erganzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Weitere Bereiche komplettieren als sog. funktionale Erganzungsbereiche den zentralen
Versorgungsbereich Blickeburgs. Sie umsaumen die Haupt- und Nebenlagen. Es handelt
sich hierbei hauptséchlich um Standorte fur:

» Verwaltungseinrichtungen (z. B. Rathaus),

= kulturelle Einrichtungen (z. B. Hubschraubermuseum, Kirche),

» weitere zentrenerganzende Funktionen,

» aber auch zentrale Parkplatzeinrichtungen, die die Kundenlaufwege beeinflussen.

Diese Standorte verfliigen Uber bedeutende zentrale Funktionen fir die Bevolkerung
Biickeburgs. Ihr Zusammenhang mit dem Innenstadtzentrum spiegelt sich in einer noch
gegebenen fuBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunkti-
onalitdt des zentralen Versorgungsbereichs mussen diese funktionalen Ergénzungsbe-
reiche berlcksichtigt und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbe-
zogen werden. Sie beinhalten einen bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitdt des
Stadtkerns, indem diese als zentrenerganzende Funktionen auch als Frequenzbringer fiir
das gesamte Innenstadtzentrum agieren und eine zusatzliche Nutzungsmischung des
zentralen Versorgungsbereichs erzielen.
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Die angrenzenden Bereiche, die nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum liegen, beinhalten weder nennenswerte Einzelhandelsnutzungen, noch
verfligen sie liber wichtige zentrenrelevante Funktionen. Sie sind gekennzeichnet durch
Wohnviertel und einige Bildungseinrichtungen, die aber keinen unmittelbaren fuBlaufi-
gen Bezug zur Hauptlage aufweisen.

Stadtebau und Stadtgestalt

Das Innenstadtzentrum Bickeburgs verfigt insgesamt Uber eine gute stadtebauliche
Struktur und weist ein gepflegtes Stadtbild auf. Die direkte Lage am Schloss und Schloss-
park bietet eine attraktive Umgebung, die durch das stéddtebauliche Ensemble des
historisch gestalteten Marktplatzes mit dem Buckeburger Rathaus noch weiter gestei-
gert werden kann. Zur hohen Aufenthaltsqualitat tragt auch die FuBgangerzone bei, die
sich Uber Grof3teile der Lange Straf3e bis zur Ecke SchulstraBBe und in Teilen der Neben-
lage erstreckt und einen hohen Einzelhandelsbesatz aufweist.

Ladenleerstand und Trading-Down-Effekte

Im Innenstadtzentrum waren zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Analyse insgesamt elf Leer-
stdnde zu verzeichnen. Diese traten gehauft im &stlichen Bereich der Innenstadt
(WallstraBBe, 6stliche Lange StraB3e) auf und sind z. T. kritisch zu beurteilen, insb. hinsicht-
lich der Entwicklungen, welche sich seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2011
weiter verschéarft haben.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitéten
und der bedeutendste Standort fiir viele weitere Aktivitaten (Inanspruchnahme von Ver-
waltungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur, Tourismus etc.). Aufgrund der
Komplexitat des innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine
stadtebaulich-funktionale Gesamtbewertung des Innenstadtzentrums vorzunehmen.
Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungs-
kriterien lassen sich fir das Innenstadtzentrum von Bickeburg folgende Starken
festhalten:

» ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe (rd.
56 %).

» eine hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage und eine angemessene Ausstat-
tung an zentrenergédnzenden Funktionen und Einzelhandel in den Nebenlagen.

» Abwechslungsreichtum durch die Anzahl und Branchenvielfalt kleiner Fachge-
schéfte, erganzt durch groBflachigere Einzelhandelsstrukturen (z. B. Schild-Center,
Rossmann, Nahkauf usw.).

* ein besonderes historisches Ambiente im Stadtkern (z. B. Marktplatz), eine Gber-
wiegend ansprechende Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und ein gepflegtes
Stadtbild.
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» touristisches Potenzial, insbesondere durch die direkte Lage am Schloss.

» zahlreiche bedeutende zentrenergénzende Funktionen in der FuBgangerzone oder
in unmittelbarer Nahe.

Gleichzeitig lassen sich Handlungsbedarfe erkennen:

* ein ausbaufahiges Standortgewicht gemessen am gesamtstadtischen VKF-Anteil
(rd. 21 %).

» eine rdumliche Ungleichverteilung der wichtigsten Magnetbetriebe mit Konzentra-
tion auf die dstliche Lange StralBe, die zudem in der Gesamtheit vergleichsweise
klein sind.

» vergleichsweise linearer Kundenlauf entlang der Lange StraB3e; es bestehen nur be-
dingt Rundlaufoptionen.

Handlungsbedarfe fir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich bereits
daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
fur die Zukunft gesichert werden sollten.

Trotz der Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus fachgutachterlicher Sicht ergibt
sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die Konkurrenz (Nach-
barstadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte weiterentwickelt.
Stillstand wirde daher fir das Innenstadtzentrum Ruickschritte bedeuten. Im Einzelnen
sollte u. a. Gberprift werden,

* welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikrordumlich mit den
groBtmdglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesiedelt werden
kénnten.

* wie die Struktur der Magnetbetriebe fir die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne
die kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in der Hauptlage und den Neben-
lagen zu gefahrden.

* wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat ge-
sichert oder auch gesteigert werden kénnen.

4.5.2 Analyse und Bewertung der Sonderstandorte

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wei-
tere Einzelhandelsstandorte zu beriicksichtigen, sofern diese in der gesamtstadtischen
Perspektive eine Bedeutung fur das aktuelle und das potenzielle Nahversorgungsgerust
aufweisen oder als Erganzungsstandort zum Innenstadtzentrum fungieren.

Diesen Standorten ist gemein, dass sie zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration
darstellen (ggf. auch erganzt um weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder sons-
tige Einrichtungen), dass sie aber gleichzeitig jeweils nicht die notwendigen Kriterien
erfillen, um aus dem Bestand heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu
werden.
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Allgemein kann von Standortbereichen dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsbe-
reichen verfligen,

» (iberwiegend durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind,
» Uberwiegend nicht unmittelbar in Wohnsiedlungsbereiche eingebettet sind,
» {berwiegend fir den autoorientierten GroBeinkauf genutzt werden.

* nicht primér der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf gréBere Stadtbereiche oder gar die
gesamtstadtische oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist.

Ein Einzelhandelskonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese Standorte
aktuell Gbernehmen (dies geschieht in den folgenden Kapiteln), und welche Aufgaben-
zuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts kiinftig sinnvoll erscheinen (folgende Zwischenberichte).

In Bickeburg ist dafir im Einzelhandelskonzept 2012 der Sonderstandort Kreuzbreite
festgelegt worden, welcher im Folgenden ndher untersucht wird. Der Sonderstandort
Kreuzbreite (Einzelhandelsanbieter u. a.: Aldi, Danisches Bettenlager, Kik, OBI, Tedi,
WEZ) liegt im Nordosten Bickeburgs in einem eher gewerblich gepragten Gebiet und
grenzt unmittelbar an die Kernstadt. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betragt rd.
1,3 km.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Sonderstandort Kreuzbreite ist im Westen, Stiden und Osten vorwiegend von sons-
tiger gewerblicher Bebauung umschlossen und wird im Norden durch den Verlauf der
B 65 begrenzt. Mit dem Auto ist der Standort gut erreichbar. Die Hannoversche Stral3e
fihrt einerseits zum Innenstadtring im Zentrum Blckeburgs, andererseits stellt sie als
B 65 eine wichtige regionale Hauptverbindungsstral3e dar.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Der Sonderstandort Kreuzbreite weist insgesamt 18 Einzelhandelsbetriebe auf, die eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 20.630 m2? ausmachen. Den grof3ten Betrieb stellt der
Baumarkt OBI dar, gefolgt von den Lebensmittelmarkten WEZ, Kaufland und Aldi sowie
dem Raiffeisen-Markt und dem Danischen Bettenlager.
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Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Daten des Sonderstandorts Kreuzbreite

Sonderstandort Kreuzbreite

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 18
Anteil gesamtstadtisch 1%
Verkaufsflache [m2] 20.630
Anteil gesamtstadtisch 40 %

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandshebung Stadt + Handel
08-09/2016; 01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Blickeburg.

Das Einzelhandelsangebot am Sonderstandort Kreuzbreite nimmt mit rd. 18 Betrieben
lediglich rd. 11 % der gesamtstédtischen Betriebszahl ein, weist allerdings mit rd. 40 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache einen Angebotsschwerpunkt im gesamten
Standortgefiige auf. Mit dieser GréBenordnung ist das Einzelhandelsangebot an der
Kreuzbreite anndhernd doppelt so grofl3 wie das des Innenstadtzentrums und stellt dem-
entsprechend durchaus, auch unter Berlcksichtigung des dortigen Warenangebotes,
einen Konkurrenzstandort zum Innenstadtzentrum dar.
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Abbildung 19: Einzelhandelsbestand am Sonderstandort Kreuzbreite

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandshebung Stadt + Handel
08-09/2016; 01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Bickeburg;
Kartengrundlage: Stadt Biickeburg.

Der Sonderstandort Kreuzbreite ist aufgrund seiner VerkaufsflachengréBe der wichtigste
Einzelhandelsstandort im gesamten Stadtgebiet, wenngleich die Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich bereits durch die mdglichen
Koppelungseinkaufe und die gute VerkehrserschlieBung fur Pkw-Nutzer eine erhebliche
Standortattraktivitat. Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie wei-
teren zentrenrelevanten Sortimenten in nicht geringer GréBBenordnung ist der Standort
als ernstzunehmende Konkurrenz fir das Innenstadtzentrum und die Nahversorgungs-
strukturen in Blickeburg zu betrachten.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung ist zu erértern, welche rdumlichen Ent-
wicklungspotenziale dieser Standort (noch) aufweist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne
eines ausgewogenen gesamtstadtischen Zentren- und Standortkonzepts gewinnbrin-
gender aufgestellt werden kénnte und welche weiteren Entwicklungsempfehlungen
formuliert werden sollten.

4.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Biickeburg

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Bickeburg vertieft

49



analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbeson-
dere flachendeckend in den Wohngebieten gewéhrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel,
der verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen
und Veranderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar
i. d. R. die Verkaufsflaichensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln
durch die Konzentrationsprozesse, auf weniger Standorte, reduziert sich allerdings
gleichzeitig die flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte
Wohngebiete sind nicht selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswir-
kung — und dies nicht nur in landlich strukturierten Raumen, sondern auch in
Ballungsraumen und GrofBstadten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbe-
reiche aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden
bzw. in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen kénnten. Im instrumen-
tellen, umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzepts werden die
konzeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversor-
gungsstruktur fir Blickeburg zusammengefasst.

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Bilckeburg weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 14.090 m2 im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,71 m2 je
Einwohner entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt
Buickeburg im Bereich Nahrungs- und Genussmittel deutlich iber dem Bundesdurch-
schnitt von rund 0,41 m2 Verkaufsflache je Einwohner.

Die Zentralitat von 140 % verdeutlicht, dass die lokale Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel vollumfanglich im Gebiet gebunden werden kann und zudem Kauf-
kraft aus dem Umland — insbesondere dem Grundversorgungsbereich abgezogen wird.
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Tabelle 11: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Biicke-
burg gesamt

VKF-Ausstattung NuG 14.090 m2 VKF

rd. 8 %: im zentralen Versorgungsbereich

o . . . :
Verkaufsflachenanteil rd. 29 %: in sonstigen integrierten Lagen

rd. 63 %: in nicht integrierten Lagen (davon
38 % an Sonderstandorten)

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,71 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,41 ma)
Jahresumsatz NuG rd. 63,9 Mio. €

6x Lebensmitteldiscounter (> 400 m2 VKF)
1x Supermarkt (> 800 m2 VKF)

3x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus (> 2.000 m?2
Betriebstypenmix VKF)

ergénzt um 32 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte

(inkl. sonstige Lebensmittel-Fachmarkte, Tankstel-
len, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Zentralitat NuG 140 %

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Nahrungs-
und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen
auf Basis EHI 2016, IfH 2017.

Differenziert nach stadtebaulichen Lagen wird deutlich, dass sich ein sehr hoher Anteil
der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen befindet (rd. 63 %) und dieser sich im Vergleich zum Einzelhan-
delskonzept von 2012 weiter erhdht hat.

Trotz der guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die Stadtteile geworfen, um die rdumliche Versorgungsqualitat stadtteilbezogen zu
bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle strukturpragenden Lebensmit-
telméarkte mit Gber 400 m2 Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser
AngebotsgréBe ein ausreichendes Vollsortiment, insbesondere der Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel, handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfol-
gende  Abbildung  veranschaulicht  das  derzeitige  Grundgerist  der
Lebensmittelnahversorgung flr das Stadtgebiet von Blickeburg.
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Um die Versorgungsqualitdt und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeut-
lichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m und 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern
Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichen-
den Nahversorgung ausgegangen werden.? In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche
ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit bereits als
nicht mehr optimal zu werten.

Abbildung 20: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick

Kernsiedlungsbereich Blickeburg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandshebung Stadt + Handel
08/09 2016; 01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemal Angaben Stadt Bickeburg;
Kartengrundlage: Stadt Biickeburg.

Wie Abbildung 20 verdeutlicht, konzentrieren sich die strukturpragenden Lebensmittel-
betriebe im Kernsiedlungsbereich der Stadt Buickeburg. Fir diesen kann bis auf kleinere
Einschrénkungen (Bergdorf, Récke) von einer flachendeckenden Nahversorgung ausge-
gangen werden. Kleinere Ortsteile im nérdlichen Stadtgebiet wie bspw. Cammer,
Meinsen/Warber oder Rusbend weisen kein Nahversorgungsangebot auf. Dies ist nicht
zuletzt auf die Bevélkerungszahlen von z. T. deutlich unter 1.000 Einwohnern zuriickzu-
fuhren, da moderne Betriebsformate eine Mantelbevélkerung von mindestens rd. 3.000
Einwohnern im unmittelbaren Einzugsbereich benétigen.

2 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitit ange-
nommen, da diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand
von rund 10 Gehminuten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.
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Stadtebauliche Einordnung der Nahversorgungsbetriebe

Im Rahmen der Herleitung der stadtteilspezifischen Empfehlung zur Weiterentwicklung
der Nahversorgung in Blickeburg werden in und auBerhalb des Innenstadtzentrums die
strukturpragenden Lebensmittelanbieter (> 400 m2 VKF) in jedem Stadtteil im Hinblick
auf ihre stadtebauliche Funktion bewertet. Hierzu werden folgende Kategorien gebildet:

Die stadtebauliche Funktion bezieht sich insgesamt auf die staddtebauliche Lage des
Betriebs, sodass bericksichtigt wird, ob sich ein Betrieb in einem zentralen Versorgungs-

bereich, in stadtebaulich integrierter Lage?* oder eher in gewerblich geprégter Lage
befindet.

In der folgenden Grafik werden die vorhandenen Nahversorgungsstandorte hinsichtlich
der stadtebaulichen Bedeutung eingeordnet:

Abbildung 21: Stadtebauliche Einordnung der vorhandenen Nahversorger

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandshebung Stadt + Handel
08/09 2016; 01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Blckeburg;
Kartengrundlage: Stadt Blckeburg.

Es wird deutlich, dass der Supermarkt Nahkauf den einzigen strukturpragenden Lebens-
mittelbetrieb innerhalb des Innenstadtzentrums Blickeburg darstellt und somit eine
hohe Bedeutung fur die wohnortnahe Versorgung der Bewohner im innerstadtischen

24 Mit stadtebaulich integrierter Lage ist nicht die stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP

gemeint, sondern eine siedlungsraumlich integrierte Lage.
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Bereich einnimmt. Des Weiteren kommt diesem Betrieb eine Rolle als Magnetbetrieb
fur das Innenstadtzentrum zu.

Erganzt wird das Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel durch stadtebaulich
integrierte?® bzw. teilintegrierte Lebensmitteldiscounter, die eine wichtige Rolle fir die
fuBlaufige Nahversorgung in Biickeburg darstellen (vgl. Abbildung 21).

Demgegenuber stehen die stadtebaulich nicht integrierten Standorte. Hier sind im We-
sentlichen der Standort Kreuzbreite mit den strukturpragenden Lebensmittelbetrieben
Aldi, Kaufland, WEZ und der Standort Weinberg mit dem E-Center zu nennen. Die dort
lokalisierten Lebensmittelbetriebe stellen eher autokundenorientierte Standorte dar und
stehen in Konkurrenz mit den stddtebaulich integrierten? Lebensmittelbetrieben bzw.
dem innerstadtischen Nahkauf Supermarkt.

4.7 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Ein-
zelhandelssituation in Biickeburg

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Blickeburg kann je nach Sortimentsbereich und
je nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher féllt der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus.

Zu den fir den Einzelhandel in Biickeburg wesentlichen Rahmenbedingungen zéhlen:

* Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Biickeburg liegt mit 97,1 leicht unter
dem Bundesdurchschnitt (=100).

» Biickeburg liegt in einem siedlungsstrukturell eher diinn besiedelten Raum; weist
allerdings ein starkes Wettbewerbsumfeld durch die umgebenden Mittelzentren
auf.

» Blickeburg ist geprégt durch eine disperse Siedlungsstruktur, wobei die Kernstadt
von Blckeburg den deutlichen Siedlungsschwerpunkt im Stadtgebiet bildet. Die
weiteren kleineren Ortsteile weisen z. T. Einwohnerzahlen von deutlich unter 1.000
Einwohnern auf.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefihrt wer-
den:

* Von den 141 Einzelhandelsbetrieben sind 46 % im Innenstadtzentrum angesiedelt;
insgesamt ergibt sich eine diversifizierte Einzelhandelsausstattung im Innenstadt-
zentrum.

* Vor dem Hintergrund des ausgepragten regionalen Wettbewerbs erreicht das In-
nenstadtzentrum eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung mit einer
ausgewogenen Mischung von Magnetbetrieben und kleinteiligen Fachgeschaften.

25 Mit stadtebaulich integrierter Lage ist nicht die stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LROP
gemeint, sondern eine siedlungsraumlich integrierte Lage.

2% s, 0.
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Das Innenstadtzentrum weist eine attraktive stddtebauliche Gestaltung auf, die im
Wesentlichen durch das angrenzende Schlossgeldnde und die FuBgéngerzone ge-
pragt wird.

Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 110 % ist angesichts der regionalen
Wettbewerbssituation als angemessen zu bewerten.

Die Stadt Buckeburg weist insbesondere im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel eine hohe quantitative Verkaufsflachenausstattung und entsprechend hohe
Zentralitatswerte auf (rd. 140 %). Fir den Kernsiedlungsbereich kann von einer fla-
chendeckenden Nahversorgung ausgegangen werden.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung

folgende Aspekte:

Die geringe Verkaufsflachenausstattung im Innenstadtzentrum im Verhaltnis zur
gesamtstadtischen Verkaufsflache (s. o0.).

Neben dem Innenstadtzentrum verfiigen auch die stddtebaulich nicht integrierten
Lagen Uber ein deutliches Standortgewicht: dort liegen rd. 26 % der Einzelhandels-
betriebe Blckeburgs, welche jedoch Uber rd. 53 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache verfligen. Auch Ublicherweise zentrenprégende Sortimente errei-
chen in diesen stadtebaulich nicht integrierten Standortbereichen hohe
Verkaufsflachenanteile, was sich negativ auf die Entwicklungschancen des Innen-
stadtzentrums auswirken kann.

Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmaglichkeiten im kurzfristigen
Bedarfsbereich ist zwar im Kernsiedlungsbereich durchaus gegeben, allerdings be-
steht insbesondere in kleineren Siedlungsbereichen Optimierungsbedarf.

Insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist die siedlungs-
strukturelle Integration ausbaubedirftig. Eine Vielzahl der vorhandenen
Lebensmittelbetriebe befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter Lage und
weist eher autokundenorientierte Standorte auf.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen
positiven Einzelhandelsmerkmale Biickeburgs fir die Zukunft gesichert und nachfrage-
gerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund
einer sehr aktiven Uberdrtlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Mittelzentren,
die ihr Angebot standig fortentwickeln.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejeni-
gen Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen
sind in den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts aus stadtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fur die kianftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwi-
ckelt und vorgestellt werden kénnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung in Blckeburg zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirt-
schaftliche KenngréBe - der Einordnung und Bewertung zuklnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukinftige
perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur Verfu-
gung stehenden  Steuerungsinstrumentarien wird der  absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen differenziert nach dem méglichen Hauptsortiment aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwéagungspro-
zess unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,,Grenze der Entwicklung” (etwa als obe-
rer Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur
kinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, kdnnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Blckeburg korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten angesiedelt werden.

» Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfliigen, kénnen die stadtebaulich
praferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall ge-
fahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men im engen Kontext mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist.
Erst im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb
der Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da
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sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Bericksichtigung finden kon-
nen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Blckeburgs gesondert beurteilt
werden, weil sie sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, so-
lange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsétzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachen-
bedarfs die gegenwartigen und vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwiértigen
Situation von Angebot und Nachfrage in Blickeburg werden der Berechnung die nach-
folgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 22: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwchnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel (u. a. Online-Handel)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Stadtentwicklungspolitische Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der
Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestreb-
ten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur
grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Ein-
zelhandelsfunktionen mit breit gefécherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr
zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevolkerungs- und
wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevélkerung zu. Dieser planerisch
und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat
aufgegriffen.

Um eine flexible Handhabung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens zu er-
moglichen und keine Grenze der Verkaufsflaichenentwicklung aufzuzeigen, werden
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anstelle der Ausweisung von Verkaufsflachen, qualitative Aussagen zu den Ansiedlungs-
potenzialen bestimmter Betriebstypen getroffen. Im Folgenden werden die
EingangsgréBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens einzeln erértert.

Zukunftige Bevolkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kaufkraft in Buckeburg wird auf Daten, der Bertelsmann
Stiftung sowie Daten vom Landesamt Statistik Niedersachsen zuriickgegriffen. Diese Be-
volkerungsprognose umfasst zwei Entwicklungsvarianten, die hier Gbernommen werden:
alle Statistiken gehen von einem leichten Bevélkerungsriickgang in den néchsten 5 Jah-
ren aus. Im Ergebnis beriicksichtigt die optimistische Variante eine Abnahme der
Bevdlkerungszahl bis 2023 um rd. 1 %. In der pessimistischen Variante geht die Bevdl-
kerungszahl um rd. 2 % gegeniber dem Ausgangswert zuriick (siehe Abbildung 23).

Aus der klnftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhéngig von der
zugrunde gelegten Variante — keine deutlichen Impulse fir die kiinftige Kaufkraft zu er-
warten.

Abbildung 23: Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in Biickeburg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung
und Landesamt Statistik Niedersachsen.
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Entwicklungen im Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel allgemein stellt der
Online-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spiir-
bar angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschaft in der naheren Vergangenheit stetig
steigende Umsatze verzeichnen. Im Jahr 2017 erzielte der Online-Handel insgesamt ein
Umsatzvolumen von rd. 48,7 Mrd. Euro (rd. 9,5 % des Gesamtumsatzes).

Abbildung 24: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes sowie des E-Commerce-An-
teils in Deutschland von 2000 bis 2018

Quelle: Eigene Darstellung EHI 2018; *Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbe-
sondere in den Warengruppen PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher, Bekleidung sowie
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt
der Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor
allem zentrenrelevante Sortimente betroffen.

Ob oder in welchem Male dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen, sodass hierbei Annahmen fir die
jeweiligen Sortimentsbereiche eingeflossen sind, die in Spannweiten die moglichen Sze-
narien berlcksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der
zuklnftige Marktanteil des E-Commerce je nach Sortiment zwischen rd. 5 % (Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren (Fast Moving Consumer Goods)) und rd. 33 %
(Fashion & Lifestyle sowie Sport & Freizeit) liegen wird.
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Abbildung 25: Prognose zur sortimentsspezifischen Entwicklung des Distanzhandels

Quelle: Eigene Darstellung nach HDE.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf pro Einwohner

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stagnierte von etwa 2000 bis 2010 (knapp Uber 400
Mrd. Euro/Jahr). Seit etwa 2010 ist ein splrbarer Anstieg der einzelhandelsbezogenen
Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahre 2016 bei rd. 482 Mrd. Euro liegen. Es ist
darauf hinzuweisen, dass dieser Wert den Anteil der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft
beschreibt, der stationar und online ausgegeben wird. Die Online-Ausgaben haben sich
im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. 0.). Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungspotenziale wird fir die néachsten finf Jahre eine insgesamt
stagnierende Entwicklung der stationéar relevanten Kaufkraft angenommen, wobei es in
einzelnen Sortimentsbereichen zu starken Verschiebungen in Richtung der Online-Ver-
triebskanéle kommen wird, wéhrend diese in anderen Bereichen weniger pragend sein
werden (s. 0.).

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2016 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufs-
flachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stieg die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig ab-
nahm, seit 2014 jedoch wieder ansteigt. Der Verkaufsflachenwachstumstrend hat sich in
den letzten Jahren allerdings bereits abgeschwacht. Eine Fortsetzung des Trends zum
Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der o. g. dynamischen Entwicklung
des Online-Handels unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in der Vergangenheit
durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktver-
drangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese
Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z.T. abgeschwacht. Das Erreichen von
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Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben
unterstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann
zukiinftig mit einem abgeschwéchten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder
sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet wer-
den (siehe Abbildung 26).

Abbildung 26: Verkaufsflachenanspriiche der Anbieter und Entwicklung der Flachen-
produktivitat

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach EHI Retail Institute 2017.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu groBerer Mo-
bilitit sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansiedlung im
(nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Flachen-
angebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrsanbindung,
Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Aspekte (Ndhe zum Verbraucher,
Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht
selten wird auch die Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um eine
Kopplungsfahigkeit zu ermoglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von natio-
nalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen betreffen
in besonderem Male den Lebensmitteleinzelhandel.

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus
den Annahmen der dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbeding-
ungen.
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Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Biickeburg betréagt 110 % (vgl. Kapitel 4.4). Hie-
raus erwachsen fir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildung).

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens
in Buickeburg voraussichtlich durch das Sinken der Bevolkerungszahl und der damit ein-
hergehenden Entwicklung der zur Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung/Anteil der einzelhandelsrelevan-
ten Ausgaben an Verbrauchsausgaben) sowie dem wachsenden E-Commerce-Anteil
bestimmt. Insgesamt ist daher ein Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht
als realitatsnah einzuschatzen.

Angebotsseitig eroffnet sich in begrenztem MaBe ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich
tragféhiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht ricklaufige Flachenprodukti-
vitdten in Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.

Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Blickeburg betrégt rd. 110 %, wobei je-
doch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus erwachsen fir
einige Warengruppen Erweiterungsspielraume bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs aus fachgutachterlicher Sicht
eine Ziel-Zentralitdt von mindestens 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am lan-
desplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundséatzlich von
allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbereich) gemessen an der jeweils vor
Ort verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfligung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs soll in Blickeburg kiinftig mindestens eine
Ziel-Zentralitat von 120 % angelegt werden, um den mittelzentralen Versorgungsauftrag
Biickeburgs zu starken. Die Ziel-Zentralitdten der einzelnen Warengruppen orientieren
sich an den vorhandenen Ausstattungen sowie den realistisch zu erreichenden Werten
von Mittelzentren.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfs sollen in Buckeburg kinftig mindestens eine
Ziel-Zentralitat von 100 % aufweisen. Eine hohere Ziel-Zentralitat ware mittelfristig zwar
winschenswert, kann aber aktuell aufgrund der besonderen Wettbewerbssituation mit
den benachbarten Mittelzentren nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt
werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-Zentralitat Entwicklungsbedarfe
fur einige Warengruppen.
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Abbildung 27: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik |

Uhren/Schmuck 110%
Sonstiges :

0% 50% 100% 150% 200% 250%

Ziel-Zentralitat (stationarer Anteil) Ziel-Zentralitat (Online-Anteil) M Zentralitat

Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitdtswerte.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Biickeburg

Die nachstehende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben
dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-Zent-
ralitaten.

Dargestellt werden Méglichkeiten fir Arrondierungsspielrdume sowie Neuansiedlungen
fur eine i. d. R. mogliche Umsetzung (M) sowie fehlendes rechnerisches Entwicklungspo-
tenzial (). Fehlendes Entwicklungspotenzial ist nicht grundsatzlich als
Ausschlusskriterium zu verstehen, sondern deutet darauf hin, dass bei der Realisierung
eines Vorhabens in der spezifischen Warengruppe Umsatzumverteilungen auftreten
kénnen. Sofern diese Umsatzumverteilungen stadtebaulich zu préferierende Standort-
bereiche (z. B. zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte) schadigen
wirden, ist von einer Vorhabenrealisierung abzusehen. Eine belastbare Aussage kann
im Einzelfall eine vorhabenbezogene Vertraglichkeitsanalyse liefern (s. o.).
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Tabelle 12: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Biickeburg unter Einbe-
zug der Zielperspektive
Arrondie- kleiner groBer
rungs- Fachge- Fach- Fach-
spielraum  schaft markt markt
Nahrungs- und Genussmittel H H [] L]

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apothe-
ken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i. e. S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-
mente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopé&dische Arti-
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

N BN BN 0N B BN BE Im BE NN NN NEWAE REWEE BN
N BN BN NENEE BEEEE In BE IN NN NAWAN REEREERE
gm0 o o mbddooaoaaoa)d

g o|lo)oojgoyoygopg| g

|
]
]
L]

Sonstiges

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens unter Beriicksichtigung
der Ziel-Zentralitdten ergibt folgendes Potenzial fir die Perspektive bis 2023. Der
Schwerpunkt des Entwicklungsrahmens liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsglter,
dort insbesondere bei den Branchen Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und
Sportartikel/Fahrrader/Camping. Im langfristigen Bedarfsbereich bestehen die rechne-
rischen Entwicklungsspielrdume  im  Wesentlichen  im Bereich Neue
Medien/Unterhaltungselektronik. Im kurzfristigen Bedarfsbereich bestehen lediglich ge-
ringe Entwicklungsspielrdume.
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Fir Buckeburg bedeutet dieses Prognoseergebnis,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Biicke-
burgs in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
erweitert und verbessert werden kann,

» dassin den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflichen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen o-
der speziellen Anbietern nur bedingt zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruinéser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrénk-
ten Entwicklungsméglichkeiten fiir das Biickeburger Innenstadtzentrum einerseits
oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,

* und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell missen diese Ansiedlungsspielrdume stets mit Ublicherweise am Markt vertre-
tenen  Betriebstypen und  -formen  gespiegelt werden. Zudem legen
Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen ergan-
zende, hier nicht zu berlcksichtigende Marktfaktoren?” zugrunde; diese kdnnen
durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die vom hier ermittelten
Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,,Grenze
der Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern viel-
mehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die
absatzwirtschaftlich tragféhigen Verkaufsflachenspielrdume UGberschreiten, kénnen zur
Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit
dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Bickeburg korrespondieren und sie an stadtentwicklungs-
politisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden.

Im Bereich zentrenpragender Warengruppen besteht nur ein begrenztes Entwicklungs-
potenzial fir eine Erweiterung des Angebotes in den nachsten fiinf Jahren bis 2023. Im
Hinblick auf das Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert, diese Ansiedlungs-
potenziale kiinftig schwerpunktmalBig zum Angebotsausbau im Innenstadtzentrum zu
nutzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass der ermittelte Entwicklungs-
rahmen gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist,
Uberschritten werden kann, zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standor-
tes. Grenzen ergeben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und

27 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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stéddtebaurechtlichen Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsberei-
che in Nachbarkommunen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsdtze (vgl. Kap. 6.5)
berticksichtigen diese standortbezogene Regelungsempfehlung.

5.2 Die libergeordneten Entwicklungsziele fiir Bickeburg

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Blickeburg bestméglich
entsprechende Zielperspektive soll eine Kombination aus vier Entwicklungszielstellun-
gen angestrebt werden. In Buckeburg sollen zukiinftig folgende lGbergeordnete Ziele
der Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

1. Gesamtstadtische Entwicklungszielstellung: Sicherung und Starkung der mittel-

zentralen  Versorgungsfunktion ~ Buckeburgs  sowie  Starkung  der
Marktdurchdringung im zugeordneten mittelzentralen Versorgungsraum zur Sta-
bilisierung und Starkung des Einzelhandelsangebotes.

2. Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs: Sicherung und Stéar-
kung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt durch Erganzung des

Angebotes und Etablierung leistungsfahiger Strukturen. Gleichzeitig sind schad-
liche Auswirkungen auf die Nahversorgung zu vermeiden.

3. Sicherung und Stérkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte in der Kern-
stadt sind zu sichern, zu starken und zu ergénzen. Gleichzeitig ist eine qualitative
Weiterentwicklung der Nahversorgung zu forcieren und schadliche Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

4. Bereitstellung von erganzenden Sonderstandorten: Erganzend und im Rahmen

einer eindeutigen Regelung sind Standorte fur den groBflachigen, nicht zentren-
relevanten Einzelhandel bereitzustellen, ohne hierbei die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen
(restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimenten).

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, zentren- und nahversor-
gungsrelevante  und  nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend
ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln (Zentrenkonzept,
Nahversorgungskonzept, Biickeburger Sortimentsliste und Ansiedlungsleitsétze), so-
dass die Verfolgung des einen Ziels, nicht die Umsetzung eines anderen Ziels gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition
der zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Biickeburger
Sortimentsliste). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese
Entwicklungszielstellung ndher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt
ist die Erarbeitung von Ansiedlungsleitsatzen, auf diese Sortimentsgruppen bezogen,
erforderlich, die in Kapitel 6.5 erfolgt.
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Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordnete Zielset-
zung: im Fokus der Entwicklung steht das Innenstadtzentrum, das gesichert und gestérkt

werden soll.

Abbildung 28: Die libergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Biickeburg

Quelle: Eigene Darstellung.
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erértert wurden,
kénnen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbau-
end vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept, dem
Nahversorgungskonzept (Kapitel 6.1 bis 6.3), der Liste zentrenrelevanter Sortimente
(Sortimentsliste bzw. ,Blckeburger-Liste”) auch die bei Standortanfragen anzuwenden-
den Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.5).

6.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtértliche Zentrenstruktur
fur Bickeburg unter Berlcksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmens und der libergeordneten Entwicklungszielstellungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festle-
gung des Innenstadtzentrums als sog. zentraler Versorgungsbereich. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien wurden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt.
Die folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standortbestandsstruktur
hinausgeht.
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Abbildung 29: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Be-
stand kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Quelle: Eigene Darstellung.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

In Buckeburg wird das Innenstadtzentrum im Ortsteil Buckeburg als einziger zentraler
Versorgungsbereich definiert. Obschon weitere Standorte gewisse Funktionsbindelun-
gen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen,
weisen sie nicht die genannten erforderlichen Merkmale fiir zentrale Versorgungsberei-
che auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat auch
hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche
Einrichtungen usw.) nicht (ausreichend) ausgepragt. Von dieser Bewertung unberihrt
bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen
ubernehmen kénnen und sollten, etwa Versorgungsfunktionen fiir den unmittelbaren
Nahbereich oder die Funktion als Sonderstandort fiir bestimmte groB3flachige Einzelhan-
delsvorhaben (vgl. hierzu Kapitel 6.3).

Das Innenstadtzentrum Biickeburg Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fiur das ge-
samte Stadtgebiet von Blickeburg. Als stadtebauliches Zentrum der regionalplanerisch
als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kinftig Angebots-
schwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter verschiedener
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Qualitat bereithalten, welche um langfristig nachgefragte Bedarfsgiter (z. B. Medizini-
sche und orthopéadische Artikel/Optik, Uhren/Schmuck) erganzt werden.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den tbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Be-
sucheraufkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt durch
Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen und Freizeitangebote. Darlber hinaus kommt
dem Innenstadtzentrum Bickeburg mit der direkten N&he zum Schloss ein nicht unwe-
sentliches touristisches Potenzial zu.

Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht
nur Motor fur die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamtékonomische, so-
ziale und kulturelle Entwicklung der Stadt fordern.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung ins-
besondere unter Beriicksichtigung der perspektivischen Entwicklungsempfehlung
dargestellt.
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Abbildung 30: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Buckeburg; Kartengrund-
lage: Stadt Biickeburg.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Haupt-
lage des Einzelhandels, sondern auch Nebenlagen und funktionale Ergdnzungsbereiche.
Die Festlegungsempfehlung berlcksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzel-
handelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die FuBBgangerzone mit ihren
relevanten Kundenldufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie wesentliche fur die Ge-
samtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenerganzende Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapi-
tel 2.2) begrindete, = Abgrenzung des  zentralen  Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum, welche anhand der bestehenden Abgrenzung des Einzelhandels-
konzepts 2012 fortgeschrieben wird:

» Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum erstreckt sich im Bereich der
historischen Altstadt Buckeburgs zwischen der StraBe am Oberstenhof im Westen
sowie dem Ober- bzw. Unterwallweg im Osten. In diesem Bereich ist entlang der
Lange StraBe ein dichter Einzelhandelsbesatz vorhanden.

* Insbesondere die Hauptlage, die die FuBBgangerzone sowie den Bereich der Lange
StraBBe umfasst, an der die groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe (Schild-Center und
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Nahkauf) lokalisiert sind, ist gepragt durch eine dichte Baustruktur und Einzelhan-
delsbesatz.

» Aufgrund der groBBen stadtebaulichen Dichte und Nutzungsvielfalt sind Teile der
SchulstraBe und WallstraBe im zentralen Versorgungsbereich enthalten. Begrenzt
wird die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs durch den nachlassenden
Einzelhandelsbesatz und die eher durch Wohnnutzung gepréagten angrenzenden
Bereiche.

» Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ist auch das stddtebaulich pra-
gende Ensemble um den Marktplatz/Sablé-Platz mit zentrenergénzenden
Funktionen wie dem Rathaus, einer Verwaltungseinrichtung, dem Hubschrauber-
museum und dem zweimal wdchentlich stattfindenden Wochenmarkt.

Zudem lassen sich im Innenstadtzentrum verschiedene Lagen mit unterschiedlichen
Merkmalen und Steuerungsmdoglichkeiten definieren:

* Hauptlage

» Gekennzeichnet durch hohe Einzelhandelsdichte und vielfaltige zentren-
erganzende Funktionen

» Kleinteilige, inhabergefihrte Einzelhandelsstruktur im westlichen Be-
reich und strukturpragende Magnetbetriebe im Ostlichen Bereich

* Hohe Aufenthaltsqualitat innerhalb der FuBgéngerzone

Entwicklungsempfehlung

- Stéarkung der Handelsfunktion und der Vielfalt der inhabergefiuhrten
Fachgeschafte

- Sofern méglich: Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Ein-
zelhandels); Aktivierung von Leerstanden (z. B. durch Flachenzusammen-
legungen)

> Entwicklung von frequenzunabhéngigen Einzelhandels- und Gastrono-
miebetrieben mit hohem Identifikationspotenzial

- Erhalt und Starkung der zentrenerganzenden Funktionen

- Vorrangig Ansiedlung von zentren- und zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten (1. Prioritat)

= Nebenlagen

» Gekennzeichnet durch geringere Einzelhandelsdichte, durchsetzt mit
zentrenerganzenden Funktionen

Entwicklungsempfehlung

- Sicherung und Starkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion
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9

Erhaltung und Starkung der zentrenergénzenden Funktionen bzw. der
Funktionsvielfalt

Sofern es zur Starkung des Innenstadtzentrums beitrégt, Ansiedlung von
zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Entwicklung von frequenzabhangigen und frequenzerzeugenden Einzel-
handels- und Gastronomiebetrieben

2. Prioritdt zur Ansiedlung von zentren- und zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten

* Ergénzungslagen

Gekennzeichnet durch sonstige Funktionen (z. B. Stellplatzanlagen, &f-
fentliche Einrichtungen)

Entwicklungsempfehlung

9
9

9

Funktionale Starkung und Ergénzung des Innenstadtzentrums

Sicherung und Weiterentwicklung der Angebote im zentrenrelevanten
und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich

Nachgeordnete Einzelhandelsentwicklung

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Zur Gewabhrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene Einzelhandelsbestands-
struktur erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere folgende
Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum in allen stadtebaulichen
und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Biickeburg, die einen Bezug zum

Innenstadtzentrum aufweisen, beriicksichtigt werden.
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Tabelle 13: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Festigung der Innenstadt als mittelzentraler Versorgungsstandort in der Region
mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern

=  Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion

=  Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschéfte
und Spezialangebote

= Sicherung der Magnetbetriebe (Lebensmittelanbieter, Drogeriefachmarkt, Beklei-
dungsfachmarkte)

= Mittel- bis langfristig: Ansiedlung neuer Magnetbetriebe/bisher fehlender Ange-
botsformen

Quelle: Eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches als Gan-
zes

Festigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion fir die Stadt Biickeburg mit kurz-
fristigen Bedarfsgltern, ergdnzt um mittel- und langfristige Bedarfsgiter: Potenziale
fur Flachenzusammenlegungen prifen, um neben den kleinteiligen Strukturen auch
fur Filialisten attraktive Flachenangebote vorzuhalten

Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften mit hoherwertigem
und spezialisiertem Angebot

Sicherung und Starkung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters und des
Warenhauses durch einen zeit- und nachfragegeméafBen Ausbau der Ladenflachen
(sofern die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen
Anforderungen entspricht), und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die
verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer raumlicher
Nahe in der Hauptlage, in Nebenlagen oder funktionalen Ergénzungsbereichen

Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt, auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
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Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des Innenstadtzent-
rums resultieren kénnten?®

Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und Gréf3e im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il (raumlich: in erster Prioritat in der gekenn-
zeichneten Hauptlage und in zweiter Prioritédt in der gekennzeichneten Nebenlage?)

Erganzung des Betriebstypenmix und der Angebotsvielfalt durch bislang unterre-
prasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind

Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentren und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten als Hauptsortiment, denn auch solche Sortimente konnen
zur Attraktivitatssteigerung des Zentrums beitragen

Multifunktionale Innenstadt

Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben, ergénzt durch zentrales Wohnen

Profilierung der Teillagen des ZVB unter Orientierung an der Funktionszuweisung
der einzelnen Lagebereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt als Konzentrationsraum fur zentr-
energanzende Funktionen (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomie)

Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen

Aufgrund fehlender Potenzialflachen, so weit wie méglich: Schaffung von marktada-
quaten und zukunftsfahigen Flachen

Mindergenutzte Flachen erschlieBen
Nachnutzung bestehender Leerstande

Flachenzusammenlegungen als Potenzial fur die Starkung der Hauptlage Lange
StraBe

Einbeziehung der Eigentimer und Wirtschaftsférderung fir lenkende Angebotspla-
nung

28

29

Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht ein-
zelne Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und
wettbewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte fiir den Standort als Ganzes. Insofern ist es
fur die Empfehlungen und Ziele im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im
Einzelfall ihren Betrieb schlieBen, sofern sich funktionsgleiche oder -ghnliche Betriebe als Funkti-
onsersatz oder -verbesserung ansiedeln.

Im gekennzeichneten funktionalen Erganzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine
strategische stddtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner in-
neren Struktur erreicht wird.
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* Anpassung der zumeist kleinteiligen Ladenstrukturen an géngige Flachenanforde-
rungen (ZielgréBe fur Filialisten variabel, aber mindestens rd. 100 m?); dabei
besondere Berlicksichtigung von Filialisten. Hierzu sollten Flachenzusammenlegun-
gen als Option unter Einbeziehung der betroffenen Eigentimer erfolgen und die
Wirtschaftsforderung lenkende Angebotsplanung betreiben. Dieses gilt vor allem
fur die kleinteilige Immobilienstruktur in der Hauptlage.

Forderung ,weicher” Standortfaktoren

» Service und Beratung

* Einheitliche Offnungszeiten inkl. einheitlicher Mittagspause

» Schaufenstergestaltung, Warenprasentation, Marketing insb. im Onlinebereich
» Verbesserung der Ausschilderung, Ladeneingangssituation

= Aufenthaltsqualitat steigern, z. B. AuBengastronomie, Bestuhlung, Verweilmdglich-
keiten

» Rathausplatz als unbespielte Flache mit geringer Aufenthaltsqualitat, sodass eine
Aufwertung bspw. durch Verweilmdglichkeiten weiter geférdert werden sollte

= Kooperationen der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer untereinander
férdern

* Nutzung des touristischen Potenzials des Innenstadtzentrums durch Sicherung und
Ausbau von , klassischen” Mitnahmesortimenten und gastronomischen Angeboten

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gibergeordneten Entwicklungszielstellungen
fur Buckeburg zu berlicksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen
auf die flachendeckende Nahversorgung filhren. Die Ansiedlungsleitsatze beriicksichti-
gen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kapitel 6.5).

Exkurs Flachenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Priifung von Méglichkeiten zur
Flachenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Die Biickeburger Innenstadt ist
gepragt durch Gberwiegend kleinteilige VerkaufsflachengroBBen der einzelnen Ladenlo-
kale. Aktuelle Einzelhandelskonzepte fragen regelmaBig deutlich groBere Ladenflachen
nach. Um hier marktadédquate und moderne Verkaufsflacheneinheiten zu schaffen und
somit die Innenstadt entsprechend der ausgesprochenen Empfehlungen nachhaltig zu
stéarken, sollte das Zusammenlegen von Ladenlokalen geprift und umgesetzt werden. In
Folge dieser MaBnahmen kdénnen gréBere Ladeneinheiten fur géngige Filialistenkon-
zepte bereitgestellt werden. Voraussetzung fur eine solche MaBnahme ist eine
Sensibilisierung von Immobilieneigentimer geeigneter Objekte. Die Stadtverwaltung
selbst kann in solchen Prozessen lediglich als eine steuernde und ggf. moderierende
Unterstutzerrolle tatig sein.
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Als Beispiel fur eine erfolgreiche Flachenzusammenlegung sei auf zwei in der nachfol-
genden Abbildung dargestellte Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen. In diesem
Beispiel sind jeweils zwei bisher getrennte Ladenflachen zusammengelegt worden, so-
dass ein zusammenhangendes gréBeres Ladenlokal entstanden ist. Ersichtlich wird, dass
eine Flachenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als auch hintereinanderlie-
genden Verkaufsrdumen erfolgen kann.

Abbildung 31: Beispiele fiir Flachenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen

Kloster-
stral3e

Kloster-
markt

Quelle: Eigene Darstellung; Fotos Stadt + Handel 2013.

6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.6 analysiert. Vor die-
sem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und
Verbesserung der flaichendeckenden Nahversorgung in Biickeburg ausgesprochen.

Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
in Buckeburg zahlt eine raumliche Konzentration der groBBen nahversorgungsrelevanten
Anbieter (Nahkauf, Lidl, Penny) in dem siedlungsraumlichen Kernbereich der Stadt
Buckeburg, wobei im Sinne des LROP 2017 lediglich der Nahkauf aufgrund seiner Lage
im zentralen Versorgungsbereich in stadtebaulich integrierter Lage liegt. Zwei weitere
strukturpragende Anbieter sind in Form der zwei Lebensmitteldiscounter Netto in ab-
gesetzten Siedlungslagen, aber an siedlungsrdaumlich integrierten Standorten verortet.

6.2.1 Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nahezu
ausgeschopft ist und mit zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsspielrdume gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilun-
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gen stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen kénnen, sollten die kiinftigen
Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Bickeburg aus einer nach Handlungsprioritaten ab-
gestuften Strategie bestehen, um BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekte zu

vermeiden:

Tabelle 14: Empfehlungen zur Nahversorgung

Bickeburg

1.

Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf das Innenstadtzentrum

Prioritat: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterent-
wickeln

Prioritat: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sichern

Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung in dem zentralen Ver-
sorgungsbereich

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen aufBBer-
halb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren konnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit
fur altere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversor-
gungsstandorte

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuB3laufige
Erreichbarkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch
Optimierung des FuBwegenetzes)

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultie-
ren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugénglichkeit
fur altere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels) ohne
gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
oder die Nahversorgung auszuiiben

Sicherung und Entwicklung von Standorten in siedlungsstrukturell integrier-
ten Lagen zur Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen
Versorgung (Sicherung der Standorte in integrierten Lagen durch Vermei-
dung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren
kénnten sowie der Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor al-
lem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten)
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4. Prioritat: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in siedlungsrdumlich nicht in-
tegrierten Lagen

» Standorte in stddtebaulich nicht integrierter Lage: restriktiver Umgang mit
weiteren Betriebsansiedlungen bzw. -erweiterungen
Sonstige Empfehlungen:
»  Grundsétzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebie-

tes und wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten sind

» Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebs-
typenmix, Andienung, Parkplatze und Service

» Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel

Quelle: Eigene Darstellung.

Fur diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsétze (vgl. Kapitel 6.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Zentren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.

Empfehlungen fiir die Bickeburger Ortsteile

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewahrleistung einer weitestgehend flachendecken-
den fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Verteilung der
Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb des Hauptortes Biickeburg fehlen zur Zeit der Be-
standserhebung u. a. in Cammer, Meinsen/Warber oder Rusbend fuBlaufig erreichbare
strukturpragende Nahversorgungsangebote.

Fir mogliche Kleinflachenkonzepte wird auBerhalb des Ortsteils Biickeburg in keinem
weiteren Ortsteil die hierfir notwendige Mantelbevélkerung von rd. 3.000 Einwohnern
(in Abhangigkeit von den &rtlichen Strukturen) erreicht, sodass diese kaum rentabel be-
trieben werden koénnten. In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf
alternativen Vertriebskonzepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehéren:

* Mobiler Handel (Verkaufswagen)

=  Gebindelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”)

= Liefer- und Bestellservice

= Hofladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum eine Al-
ternative die Nahversorgung sicherzustellen, entweder als Spezialanbieter (z. B. Eier
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oder Fleisch) oder mit einem breiter gefacherten Sortiment als mobiler Laden. Eine zeit-
liche wie raumliche Bundelung mehrerer Verkaufswagen bietet zudem die Mdglichkeit
der Schaffung eines ,,Minimarktes” mit einem vielféltigeren Angebotsspektrum.

Dariiber hinaus kénnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das Nah-
versorgungsangebot in einem Ort erganzen und durch Attraktivitatssteigerung
gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem Bereich je-
doch keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Ausgestaltung der
Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.®

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im landlichen Raum sicherzustellen, sind
Hofladen, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe dienen. Diese La-
den bieten zudem die Mdglichkeit durch eine Erweiterung Multifunktionsladen zu
gestalten, welche dem Konsumenten, ahnlich wie Nahversorgungsagglomerationen o-
der Zentren vielfaltige Kopplungsméglichkeiten bieten kénnen.

6.2.2 Bewertungs- und Prifschema fir Nahversorgungsvorhaben gem.
LROP 2017

Gemal des LROP 2017 (vgl. Kapitel 2.3) sind EinzelhandelsgroBvorhaben in stadtebau-
lich integrierten Siedlungslagen anzusiedeln, wobei lediglich Lebensmittelmarkte in den
zentralen Versorgungsbereichen als stadtebaulich integriert i. S. d. LROP 2017 zu be-
werten sind. In den Siedlungslagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
wirden sich allerdings ohne bestehende Lebensmittelmarkte Versorgungsdefizite erge-
ben, weshalb konzeptionelle Regelungen fiir Nahversorgungsvorhaben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche notwendig sind.

Keine EinzelhandelsgroBvorhaben im Sinne des LROP 2017 sind:

=  GroBBhandelsbetriebe

»= Betriebe mit bis zu 800 m? Verkaufsflache, unabhangig von ihrem Sortiment (Aus-
nahme: Agglomeration)

= Atypische Vorhaben mit mehr als 1.200 m2 Geschossflache, fir die im Einzelfall kon-
kret nachweislich widerlegt wird, dass sie negative Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung haben kénnen - Auswirkungsanalyse erforderlich

» Betriebe, deren Sortiment zu mindestens 90 % aus Lebensmitteln und Drogeriewa-
ren besteht und deren Umsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus einem fuBlaufigen
Einzugsbereich generiert wird > Auswirkungsanalyse erforderlich

Ausnahmeregelungen vom Integrationsgebot betreffen:
» Betriebe, die auf mindestens 90 % der Verkaufsflache periodische Sortimente ver-

treiben (d. h. maximal 10 % (= Rand-/Nebensortimente) aperiodische Sortimente
sind zulassig)

30 Vgl.: Beckmann et al (2007): S. 51.
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* Es liegt ein verbindliches stddtebauliches Konzept vor

= Es gibt eine stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP im zentralen Siedlungsge-
biet der Ansiedlungsgemeinde

» Es wird der Nachweis erbracht, dass stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle
Grinde eine Vorhabenansiedlung in stadtebaulich integrierter Lage unmdoglich ma-
chen.

Geeignete Standorte, an denen die Ausnahmeregelung zur Anwendung kommen soll,
kdnnen als Standortkategorie unterhalb der zentralen Versorgungsbereiche eingefihrt
werden, sogenannte Nahversorgungsstandorte. Weiterhin sind Einzelhandelsgrof3vor-
haben erst an Nahversorgungsstandorten moglich, wenn der Nachweis®' erbracht wird,
dass stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle Griinde eine Vorhabenrealisierung in
stéadtebaulich integrierter Lage i. S. d. LROP Niedersachsen®? unmdglich machen. Dieser
Nachweis ist bei einer konkreten Vorhabenplanung im Einzelfall zu erbringen. Die in die-
sem Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind damit als Po-
sitivstandorte fir Nahversorgungsvorhaben zu verstehen, sofern der o. g. Nachweis er-
bracht werden kann.

6.2.3 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Blickeburg die Ausweisung soge-
nannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzelhandels-
standorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil von ergénzenden kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsberei-
che erfillen. Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die nahere
planerische Befassung mit ihnen tragen beglnstigend dazu bei, die Nahversorgung in
der Stadt Buckeburg dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzu-
entwickeln.

Nahversorgungsstandorte entsprechen damit einer Standortkategorie unterhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche, die gemal LROP Niedersachsen in stadtebaulichen Konzepten
ausgewiesen werden kann, um Vorhaben im Sinne der Ausnahmeregelung vom Integra-
tionsgebot (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 3) zu erméglichen.

Konzeptionelle Kriterien fir Nahversorgungsstandorte

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an den Be-
standsstrukturen der Stadt Buckeburg. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der

31 Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfligbarkeit, sondern

langfristigen, strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforde-
rungen der Betreiber orientieren.

32 Eine stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP Niedersachsen ist nicht gleichzusetzen mit dem
in diesem Bericht verwendeten Begriff der stadtebaulich integrierten Lage.
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Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu kon-
nen, werden im Folgenden die durch das Zentren- und Nahversorgungskonzept
vorgegebenen Kriterien fir Nahversorgungsstandorte aufgefihrt:

» Der Standort ist stadtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei)
Seiten von Wohnbebauung umgeben und fuBlaufig erreichbar.

= Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversor-
gung bei (mindestens eines der folgenden Kriterien muss erfillt sein):

= Sicherung/Optimierung der raumlichen Nahversorgung: Der Nahver-
sorgungsradius des Standortes Uberschneidet sich nicht mehr als 50 %
mit den Nahversorgungsradien von Betrieben anderer Standorte (unter
Beachtung von stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren).

= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der Vorha-
benbetrieb liefert einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der
Verkaufsflachenausstattung und Zentralitét (z. B. bei einer deutlich un-
terdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung bzw. einer Zentralitat
deutlich unter 100 %).

» Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der Vorha-
benbetrieb liefert einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des
Betriebstypenmixes bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversorgungsstruktu-
ren (z. B. bei fehlendem oder nicht marktgéangigem Lebensmittelvollsor-
timenter).

» Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes (vgl. dazu den jewei-
ligen Regionalplan).

= Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden (d. h. es befindet sich ein re-
gelmaBig frequentierter Haltepunkt des OPNV in unmittelbarer Nihe, mindestens
jedoch in 300 m Entfernung).

Daraus folgt fir das Nahversorgungskonzept in Blickeburg die Notwendigkeit der Defi-
nition einer Standortkategorie unterhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Diese
Nahversorgungsstandorte bediirfen oben genannter Merkmale, um als solche definiert
und somit geschitzt werden kdnnen. Aus diesem Grund werden nachfolgend die Nah-
versorgungsbetriebe auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Blickeburg unter-
sucht und auf ihre Eignung hinsichtlich einer Ausweisung als Nahversorgungsstandort
Uberprift.

Derzeit sind in Blickeburg lediglich funf Nahversorgungsstandorte jenseits der Grof3fla-
chigkeit verortet. Im Folgenden werden jedoch alle fir die Nahversorgung relevanten
Betriebe hinsichtlich ihrer Funktion und ihres Standortes bewertet, um eine Einschatzung
fur eventuell geplante Verkaufsflachenerweiterungen vornehmen zu kénnen.

Zudem wird nach mundlicher Ricksprache mit dem Landkreis Schaumburg eine erste
Bewertung des zentralen Siedlungsgebietes vorgenommen, welche nicht abschlieBend
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ist und bei ggf. anderweitiger Bewertung der Standorte durch die Stadt oder den Land-
kreis zu gegenteiligen Ergebnissen bei der Bewertung der Nahversorgungsstandorte

fGhren kann.

Abbildung 32: Standortbewertung Petzer StraBe

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrund
lage: Stadt Biickeburg.

Abbildung 33: Standortbewertung Windmiihlenstral3e

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrund
lage: Stadt Biickeburg.
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Abbildung 34: Standortbewertung Weinberg

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrund
lage: Stadt Biickeburg.

Abbildung 35: Standortbewertung Hannoversche StraBe 18

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrund
lage: Stadt Blickeburg.
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Abbildung 36: Standortbewertung Kreuzbreite

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrund
lage: Stadt Biickeburg.

Abbildung 37: Standortbewertung Steinberger StraBe

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert geméal3 Angaben Stadt Blickeburg; Karten
grundlage: Stadt Buckeburg.
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Abbildung 38: Standortbewertung Hannoversche Stra3e 15

Quelle: Eigene Darstellung auf Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrund-
lage: Stadt Biickeburg.
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6.3 Konzept fir erganzende Sonderstandorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum oder den Einzelstandor-
ten des Einzelhandels bestehen in Biickeburg Einzelhandelsagglomerationen mit einem
deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Bestandsanalyse und -bewertung dieser Standorte
Kapitel 4.5.2). Im folgenden Kapitel wird erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fur den Sonderstandort grundsétzlich sowie im Einzelnen erkennbar und zugunsten einer
gewinnbringenden Standortbalance zu formulieren sind.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergénzenden
Sonderstandorten

Im Sinne der gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Biickeburg (vgl. Kapitel 5.2) sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundséatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Erganzung des
Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

» die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die im Innenstadtzentrum raumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fluhren, die das Innenstadtzentrum wie auch die flachendeckende
Nahversorgungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beein-
trachtigen.

Primar sollten an Sonderstandorten also die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung
solcher Sonderstandorte und die néhere planerische Befassung mit ihnen trégt begiins-
tigend dazu bei, dass

» Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfligung gestellt
werden kdnnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbezlgliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten
kann,

» ihre Leistungsféhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Blindelungswirkung
auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgeflge, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschitzt werden. Dieses wird
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insbesondere den auf glinstige Grundstiicke und Entwicklungsspielrdume ange-
wiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige Sonder-
standorte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere
und damit auch fur das Gberdrtliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsge-
biet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung
und zum Ausbau der Kautkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Bickeburg wird der im Einzelhandelskonzept 2012 definierte Sonderstandort Kreuz-
breite fortgeschrieben. Mit dem Sonderstandort Kreuzbreite verfliigt die Stadt Biicke-
burg somit Uber einen leistungsfahigen Standort, der unter Beriicksichtigung der mittel-
zentralen Funktion Buckeburgs als angemessen angesehen werden kann. Der
empfohlene Sonderstandort Kreuzbreite sollte im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl.
dazu Kapitel 6.5) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung
oder Neuansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Auch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevantem Sortiment tragt im Allgemeinen zur Angebotsverbesserung in Zentren bei.
Die obige Tabelle enthalt daher den Hinweis, erganzend zu Ansiedlungen an den Son-
derstandorten stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung alternativ auch im
Innenstadtzentrum durchgefihrt werden konnte.

6.3.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Kreuzbreite

Der Sonderstandort Kreuzbreite ist gemessen an der Verkaufsflache die gréBte Einzel-
handelsagglomeration in Blickeburg. Hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung fir den
Pkw-Verkehr ist er durch die Gberdrtliche und ortliche Verkehrsfunktion der umgeben-
den StraBen gut ausgestattet. Der Standort ist durch Angebote aus dem nicht
zentrenrelevantem und dem nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem (z. B. Obi,
Dénisches Bettenlager) sowie dem zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Sortimentsbereich (z. B. Kaufland, Kik) gepragt. Insbesondere die gute verkehrliche
Erreichbarkeit und die Vorpragung durch nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollten als positive Entwicklungsvoraussetzun-
gen fir die Weiterentwicklung genutzt werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die strukturpréagenden Anbieter mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment verfigen
Uber eine wichtige Versorgungsfunktion im gehobenen Bedarfsbereich fur das Mittel-
zentrum Bulckeburg und seinem zugehdrigem mittelzentralen Verflechtungsbereich.
Entsprechende Angebote gilt es zu sichern und in Anbetracht des leistungsfahigen Kon-
kurrenzumfeldes weiter zu entwickeln. Weitere Ansiedlungen von zusatzlichen Angebo-
ten in den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind aus stadtebaulich-funktionaler
Sicht im Sinne einer Standortprofilbildung positiv zu begleiten, sofern eine Begrenzung
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der zentrenrelevanten Randsortimente im Sinne des Ansiedlungsleitsatzes 3 (vgl. Kap.
6.5.2) stattfindet und die weiteren Ziele und Grundsétze des LROP Niedersachsen ge-
wahrt bleiben.

Eine weitere Ansiedlung oder wesentliche Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte
auf Grund der dargestellten bestehenden und mehr als unerheblichen Konkurrenzbezie-
hungen nicht vorgenommen werden. Bestehende Betriebe genielBen Bestandsschutz.®
Jedoch gilt im Bereich der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente, dass eine Rlcknahme erfolgen soll. Dies bedeutet, dass bspw. bei
Geschaftsaufgaben kein Bestandsschutz gilt, sondern Neuansiedlungen lediglich im
nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich erfolgen sollen.

Planvorhaben mit zentren- oder zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
ment sollten kinftig in die zentralen Versorgungsbereiche bzw. an die in
Wohnsiedlungsbereichen eingebetteten Lagen im zentralen Siedlungsgebiet gelenkt
werden, sofern damit eine Verbesserung der Nahversorgungssituation verbunden ist
(vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 6.5). Somit verbleiben fir den Sonderstandort fol-
gende wesentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Er soll dauerhaft Standort sein

= fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment,

* auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment.

6.4 Die Sortimentsliste fir Bickeburg

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Bilickeburg als
zentrenrelevant und als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sorti-
mente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen
Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren im
Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder ob eine Standortplanung den Zielen und Emp-
fehlungen dieses Konzepts entspricht.

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur
von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente

3 Bestandsschutz wird aus dem Grundgesetz Artikel 14 abgeleitet. Der Bestandsschutz verleiht einem

rechtmaBig begriindeten Bestand und seiner Nutzung grundsatzlich Durchsetzungskraft gegen-
Uber neuen ggf. entgegenstehenden Gesetzen und Anforderungen.
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und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich,
die kunftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang
mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten, um die Sortimente be-
zliglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als
zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in einem
zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Be-
deutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.®* Bei der Bewertung der
kinftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwick-
lung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht
nur fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentren-
relevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit
anderen Sortimenten begrindet.

3 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung
des VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Tabelle 15: Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand
strukturell pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich

raumlich integrieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums
notwendig sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber auf-
grund der stddtebaulichen Zielperspektive kiinftig stérker ausgebaut werden
sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind i. d. R. Sortimente,

Nicht zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler
Lagen angesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung fur die Wohnbevélkerung beitragen.

die zentrale Lagen nicht pragen,

die aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen
Lagen eignen.

Quelle:

Eigene Darstellung

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebauli-
chen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen
und der beschlossenen Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept 2012 ergibt sich
die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in
Bickeburg als sog. ,,Buckeburger Liste”.
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Tabelle 16: Sortimentsliste fir die Stadt Biickeburg (,Biickeburger Liste")

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008%

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbe- 47,71 Einzelhandel mit Bekleidung
kleidung)
Blicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Elektrokleingeréte G A Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-

ten (NUR: Einzelhandel mit
Elektrokleingeréten einschlieBlich N&h- und
Strickmaschinen)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen

und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Ein-
zelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrtiicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden an-
derweitig nicht genannt (NUR: Einzelhandel
mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff,
z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Brat-
geschirr, nicht elektrische Haushaltsgeréte,
sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt)

Heimtextilien/Gardinen aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuB-
beldgen und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit
Vorhédngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen,
dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen u. &.)

35 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Zentrenrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008%

Handarbeitsbedarf/Kurzwa-
ren/Meterware

Med. und orthopadische
Geréte (einschl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik

Papier/Bulroartikel/
Schreibwaren, Bastelbedarf

Schuhe/Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

aus 47.51

47.74

47.59.3

47.41

47.42
47.43

47.63
47.78.2

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2

47.77
aus 47.78.9

aus 47.64.2

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel
mit Kurzwaren, z. B. Nédhnadeln, handelsfertig
aufgemachte Néh-, Stopf- und Handarbeits-
garn, Knépfe, ReiBverschlisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Hand-
arbeiten zur Herstellung von Teppichen und
Stickereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopé-
dischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musi-
kalien

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten,
peripheren Geraten und Software

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungs-
elektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtra-
gern

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeug-
nissen

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biiroartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(daraus NUR :Anglerbedarf)

36 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstéanden, Bildern,
(ohne Mabel), Bilder/Pos- kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
ter/Bilderrahmen Miinzen und Geschenkartikeln

aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstianden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren)

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008%

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

. 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmit-
Nahrungs- und Genussmittel teln, Getrdnken und Tabakwaren (in
Verkaufsrdumen)
Drogerie, Kosmetik/Parf- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
ITEtE und Kérperpflegemitteln
(Schnitt-) Blumen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien
und Diingemitteln
Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

37 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008%*

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln,
Bau- und Heimwerkerbedarf (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Rasenméhern, siehe Garten-
artikel)

aus 47.53
Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuB3-

bodenbeldgen und Tapeten (NUR:

Einzelhandel mit Tapeten und FuBBbodenbela-
aus 47.59.9 gen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit

aus 47.78.9 . . . . _
Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrich-
tungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht ge-
nannt (NUR: Einzelhandel mit Heizél,
Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzel-
handel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopftkissen u. a. Bettwaren)

ElektrogroBBgeréte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgera-
ten (daraus NUR: Einzelhandel mit
ElektrogroBgeréten wie Wasch-, Bligel- und
Geschirrspllmaschinen, Kiihl- und Gefrier-
schrédnken und -truhen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen
und -zubehér

Gartenbedarf (ohne Garten- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden an-

mobel) derweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr flir den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren
anderweitig nicht genannt (daraus nur: Rasen-
maher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir den
Garten)
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zube-
45.40 el
Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -

Zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit Teilen
und Zubehér fir Kraftrader)

38 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008
Sortiment WZ 2008%

Nicht zentrenrelevante Sortimente
Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden an-
derweitig nicht genannt (daraus NUR:

Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnm&beln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken
Teppichen
Pflanzen/Pflanzartikel 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien

und Diingemitteln (daraus NICHT: Einzelhan-
del mit Blumen)

Teppiche (Einzelware, ohne 47 53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3-

Teppichboden) bodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Lau-
fern)

Zoologischer Bedarf aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und le-

benden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
zoologischem Bedarf)

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen,
welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes als
nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016;
01/2018 nachrichtlich aktualisiert gemafl Angaben Stadt Blickeburg.

Gegeniber der Sortimentsliste des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes 2010 erge-
ben sich somit folgende Modifizierungen:

* Die Sortimente Computer (PC-Hardware und -Software), Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor, Telekommunikationsartikel und Unterhaltungselektronik werden
zuklnftig aufgrund der fehlenden Differenzierbarkeit der Sortimente als ein Sorti-
ment Neue Medien/Unterhaltungselektronik zusammengefasst.

* Fahrrader und Zubeh6r werden im Rahmen der Konzeptfortschreibung als nicht
zentrenrelevantes und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment ein-
gegliedert. Gegenwartig wird das Sortiment Fahrrader und Zubehor nur in geringem
MaBe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Biickeburg dargeboten. Dem-
nach wird der zentrale Versorgungsbereich in seiner Angebotsstruktur durch das
Sortiment nicht strukturell gepragt. Die Uberpriifung anhand weiterer Bewertungs-
kriterien zur Zentrenrelevanz verdeutlicht, dass eine Zentrenrelevanz des Sortiments

39 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fahrrader und Zubehor nicht bzw. nur eingeschrankt gegeben ist. So ist die Integra-
tionsfahigkeit zumindest als eingeschréankt zu beurteilen, da das Sortiment Fahrrader
und Zubehor sowohl als Hauptsortiment in spezialisierten Fachgeschaften/Fach-
markten als auch als typisches Randsortiment von flachenintensiven Anbietern (u. a.
SB-Warenh&user, Baumarkte) offeriert wird. Weiter bewirkt das Sortiment keine
hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich, da es vornehmlich
ein Zielpublikum anspricht. Ebenso ist das Sortiment aufgrund der geringen Kopp-
lungsaffinitat (vornehmlich Zieleinkaufe) nicht fiir einen attraktiven Branchenmix und
damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig. Auch die Transportfahigkeit ist
zumindest in Teilbereichen des Sortiments als eingeschrankt zu bewerten.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen so-
wie zusatzlich in der Begriindung dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen.*° Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den ange-
gebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen
Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit
und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

6.5 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Blickeburg und erméglichen somit eine Steuerung der stadtebau-
lich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der
in Kapitel 5.2 dargestellten Ziele untereinander:

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspiel-
raume, das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt
die Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt, fir die konkrete Zulassig-
keitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt
jedoch eine Verkniipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument.
Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfiigung ge-
stellt.

Die Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie ge-
wahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher

40 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Buckeburger Einzel-
handels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung
zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Stand-
ortbewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der
.Blckeburger Sortimentsliste” zu einer im hohen MalBe rechtssicheren Ausgestaltung
von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fur bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fur an-
siedlungsinteressierte ~ Betreiber noch  nicht in  Bickeburg  ansassiger
Einzelhandelsbetriebe.*’

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Ein-
zelhandelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenre-
levanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

» stddtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzel-
handels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdandert werden,
sind sie nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird
somit gewéhrleistet.

6.5.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Blickeburg empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukinftig im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum anzusiedeln*’. Je nach Flachen-
verfugbarkeit ist eine Priorisierung nach Lagebereichen anzustreben:

» |n erster Prioritat in der Hauptlage

* In zweiter Prioritdt in der Nebenlage

41 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept
enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser
Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die
Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler In-
strumente, fir die Investitionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische
Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Biickeburg, insbesondere des Innenstadtzent-
rums.

42 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versor-
gungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung
erforderlich werden lassen.
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* Im Ergdnzungsbereich, wenn es zur Starkung der Hauptlage und Nebenlage bei-
tragt.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich
im zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das
Innenstadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut wer-
den. Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein
Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniiber der Innenstadt sowie die potenzi-
elle Gefdhrdung des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume dienen im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhan-
delsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir das
Innenstadtzentrum keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um ei-
nen stadtentwicklungspolitisch hdchst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebser-
weiterungen primér in der gekennzeichneten Hauptlage (1. Prioritat) oder den Neben-
lagen (2. Prioritat) angesiedelt werden. In den gekennzeichneten funktionalen Ergan-
zungsbereichen innerhalb des Innenstadtzentrums sollen groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische stadte-
bauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (insb. der Hauptlage)
und seiner inneren Struktur erreicht wird.

Zusétzlich zu den vorgenannten Regelungen kénnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in stadtebaulich integrierten Lagen in begrenztem
MalBe zulassig sein, um das lberwiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um
weitere Sortimente punktuell begrenzt zu ergénzen. Der empfohlene Bezug auf die Ver-
sorgungsaufgabe ,des engeren Gebiets”"# zielt darauf, dass an diesen
Standortkategorien keine Fachmérkte entstehen, die gegeniber dem Innenstadtzent-
rum zu einem zu grof3en Gewicht fihren wirden. Insgesamt erfolgt die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen deutlich untergeordnet
und nur zur Versorgung des ,engeren Gebietes”.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent ist primar im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum anzusiedeln.

* Im zentralen Versorgungsbereich, sofern negative Auswirkungen auf andere zent-
rale Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot).

* AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an Nahversorgungsstandorten und
Standorten ohne fuB3ldufige Nahversorgung im Sinne der Nahversorgungsfunktion,

43 Der Gebietsbegriff ist hierbei nicht gleichbedeutend mit den funktional zugeordneten Stadtteilen,
sondern mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zulassigkeit von Betrieben in Baugebieten
nach BauNVO u. a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194).
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sofern negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die woh-
nortnahe Grundversorgung (insb. auf Nahversorgungsstandorte) vermieden werden
(Beeintrachtigungsverbot).

» Einzelhandelsgeschéafte in nicht integrierter Lage werden im Rahmen des Be-
standsschutzes geschiitzt. Erhebliche Weiterentwicklungen der Verkaufsflachen sind
nicht erwiinscht.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente als Kundenmagnet und fur die Besucherfrequenz in den zentralen
Versorgungsbereichen haben sowie mit Blick auf den absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen
Einzelhandelsvorhaben mit einem zuzuordnenden Hauptsortiment priméar nur im zentra-
len Versorgungsbereich angesiedelt werden. Dabei sollen Einzelhandelsvorhaben mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschéaftsbereich Innenstadtzentrum ohne Verkaufsflachenbegrenzung
zugelassen werden, sofern dem landesplanerische und stadtebauliche Griinde nicht ent-
gegenstehen und schadliche Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung
vermieden werden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsvorhaben mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auch an sonstigen stadtebaulich inte-
grierten Standorten ausnahmsweise mdglich, wenn sie der Sicherung bzw. Optimierung
der rdumlichen Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevél-
kerung dienen und keine negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich und die wohnortnahe Grundversorgung erwarten lassen.

Die tragfahigen VerkaufsflachengréBenordnungen sind im Einzelfall unter Prifung der
stéadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit unter besonderer Beachtung der
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (auch in den Umlandkommunen) und
die bestehenden Nahversorgungsstrukturen bzw. unter Beachtung der im Nahversor-
gungskonzept empfohlenen Entwicklungsziele herzuleiten.

An stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind Neuansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
auszuschlieBen.
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Abbildung 39: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweite-
rung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment

1. Prifschritt:

i.d.R. 35 - 50 % Kaufkraftabschopfung der sortimentsspezifischen Kautkraft im
Nahbereich (i.d.R. bis zu 1.000 Meter fuBlaufig, abhingig von Siedlungsstruktur/Barrieren etc.) des
Vorhabens

2. Prifschritt: ‘
i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs mit
dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Prifschritt:
i.d.R. Sicherung oder Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung oder der
Angebotsqualitat

Wenn positiv, dann:

4. Prufschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

» Das Vorhaben muss ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
aufweisen (i. d. R. liegt der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der
Gesamtverkaufsflache in Lebensmittelmarkten bei rd. 10 %).

»= Der Standort des Vorhabens muss an einem ausgewiesenen Nahversorgungs-
standort in stddtebaulich integrierter Lage (Wohnsiedlungszusammenhang,
Erreichbarkeit von angrenzenden Wohngebieten aus) liegen.

* Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBlaufigen
Nahbereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gege-
ben, wenn die Umsatzerwartung rd. 35 - 50 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im fuBlaufigen Nahbereich nicht Gberschreitet*, da sich der Versor-
gungseinkauf erfahrungsgemal auch auf andere Einzelhandelsstandorte und
Betriebstypen verteilen wird®.

Die empfohlene Kaufkraftabschoépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
fuBlaufigen Nahbereich ist dabei als Richtwert aufzufassen. Insbesondere vor
dem Hintergrund der seit Jahren anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u. a.

4 Die Kaufkraft pro Kopf im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt in Blickeburg ak-
tuell (IFH 2017) bei rd. 2.307 Euro pro Person. Es sei darauf hingewiesen, dass dieser Sachstand
lediglich den Status-quo darstellt und derzeit von einer dynamischen Entwicklung gepragt ist.

45 Vgl. u.a. Merkblatt Nahversorgung der Bezirksregierung KéIn, Februar 2010.
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Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen und Verdnderungen der Be-
triebstypen) sind im  Einzelfall jeweils die siedlungsstrukturellen,
sozio6konomischen und wettbewerblichen Rahmenbedingungen zu beachten,
sodass eine Kaufkraftabschépfung im Sinne einer Nahversorgungsfunktion des
Vorhabens im begriindeten Fall auch liber oder unter der aufgefiihrten Spann-
weite liegen kann. Bei einem deutlichen Uberschreiten wére allerdings dezidiert
zu prifen, ob der Nahversorgungsbetrieb zusatzlich Kaufkraft aus anderen Tei-
len der Stadt Bickeburg abschépft und dadurch mehr als nur unwesentliche
Auswirkungen auf die flaichendeckende Nahversorgung oder zentrale Versor-
gungsbereiche erwarten lasst.

Im Einzelfall sind jeweils die wettbewerblichen und siedlungsraumlichen Gege-
benheiten zu beachten, sodass eine Kaufkraftabschopfung im Sinne einer
Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im begriindeten Einzelfall auch Gber
oder unter der aufgefiihrten Spannweite liegen kann. Die empfohlene Kaufkraft-
abschopfung der sortimentsspezifischen Kautkraft im fuBBlaufigen Nahbereich ist
somit als Richtwert — und demnach nicht als fixer Wert — aufzufassen.

» Spannweite der Abschopfungsquote der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft:

» Fir Blckeburg wird bewusst kein fixer Wert der Kaufkraftabschépfung
sondern die aufgefihrte Spannweite empfohlen. Die jeweilige Kaufkraft-
abschépfung — fur den Nachweis der Nahversorgungsfunktion des
jeweiligen Vorhabens — muss abhéngig von verschiedenen Rahmenbe-
dingungen im Einzelfall  abgeleitet  werden. Relevante
Rahmenbedingungen sind hierbei: Angebotsqualitdt in Relation zur
Nachfragesituation, Optimierung der Standortrahmenbedingungen ei-
nes Bestandsbetriebs, raumlich unterversorgte Bereiche,
siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

= Abgrenzung des fuBBlaufigen Nahbereichs des Vorhabens:

* Auch fir den zu definierenden Naheinzugsbereich wird kein fester Ra-
dius vorgegeben. Als erster Anhaltswert fir die Abgrenzung des
Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von rd. 500 bis 700 m
bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz*® herangezogen werden. Der fuB3lau-
fige Nahbereich ist im Einzelfall unter Berlcksichtigung der
siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topographischen Gegeben-
heiten/Besonderheiten abzugrenzen.

46

Auch in Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW (2008)
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2. Priifschritt: Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen
Versorgungsbereichen

= Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich des Vor-
habens moglichst wenig mit den Nahbereichen der umgebenden zentralen
Versorgungsbereiche liberschneiden. Von einer unbedenklichen Situation ist
i. d. R. dann auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der Nahbe-
reichstiberschneidung weniger als 10 % des insgesamt zur Verfigung stehenden
Einwohnerpotenzials fir den zu betrachtenden ZVB entspricht.

0 Zur Vereinfachung dieses Prifschritts wird der Nahbereich in diesem
Prifschritt zunachst auf den 600 m-Radius um das Vorhaben und die
zentralen Versorgungsbereiche festgelegt. Im Einzelfall gilt es jedoch
auch hier die jeweiligen fuBlaufigen Nahbereiche unter Beriicksichtigung
der wettbewerblichen, siedlungsrdumlichen und topographischen Gege-
benheiten abzugrenzen (siehe 1. Prifschritt). Gegebenenfalls ist eine
gutachterliche Unterstiitzung bei der Bewertung angeraten.

3. Prifschritt: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlun-
gen) sollen einen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuBlaufigen
Nahversorgung leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem fuB3laufigen Nahbe-
reich (zur Abgrenzung dieses Bereichs siehe Erlduterungen unter Prufschritt 1)
mehr als 50 % der Einwohner des Nahbereichs eines vorhandenen Marktes ab-
deckt, wird meist nur eine geringe Verbesserung der fuBlaufigen Versorgung
erzielt, da die Absatzgebiete sich zu stark Uberschneiden. Derartige Doppel-
standorte sind zwar grundsatzlich méglich, aber nicht immer wiinschenswert, da
sie im Ergebnis einer méglichst flachendeckenden Nahversorgung entgegenste-
hen. Zudem sollen solche ,Kopplungsstandorte’ als Alleinstellungsmerkmal
primar den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein.

* Im Einzelfall sind mégliche Qualitatsoptimierungen u. a. durch die Verbesserung
der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Erganzung
des Betriebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten. Fihrt ein Vorhaben
nicht zu einer raumlichen Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung sondern
beispielsweise zu einer Ergdnzung des Betriebstypenmixes, ist ebenfalls von ei-
ner Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung auszugehen.

4. Prifschritt: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die Nahversorgung

FlUhren die ersten drei Bewertungsschritte des oben stehenden Prifschemas zu einer
positiven Ersteinschdatzung des Nahversorgungsvorhabens in stadtebaulich inte-
grierter Lage, ist eine weitere absatzwirtschaftliche Priifung gemal Prifschritt 4 im
Rahmen der Konformitatspriifung zum fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept
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nicht zwingend erforderlich (bei Vorhaben > 800 m? Verkaufsflache aber dennoch
ratsam und im formellen Planverfahren chnehin erforderlich).

Wird im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu
einem Uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstandig, erflllt werden, ist eine Unter-
suchung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die bestehende Nahversorgungsstruktur bereits im Rahmen der Konformitéts-
prifung zum Einzelhandelskonzept erforderlich (gemal Prifschritt 4).

»  Grundsétzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustel-
len. Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitaten zu
verwenden.

= Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stéddtebaulich begriindete
Analyse und eine stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele fir die
(untersuchungsrelevanten) zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahver-
sorgungsstrukturen ~ zu  erbringen.  Dabei  sind auch  mdgliche
Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung.
Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stddtebaulichen Einordnung der
Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen kritisch ge-
wirdigt werden.

Sollte durch die Ersteinschatzung eines Vorhabens im Rahmen der ersten drei Be-
wertungsschritte festgestellt werden, dass die ersten drei Prifschritte ganz
Uberwiegend zu einer negativen Einschatzung eines Vorhabens fihren und somit
eine Konformitdt zum Einzelhandelskonzept nicht vorliegt, wird empfohlen, das Vor-
haben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzepts notfalls
bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu férdern.

Sofern sich Uber das vorgenannte stadtebaulich begriindete Prifschema Vorhaben
als positiv im Sinne der Optimierung der wohnortnahen Versorgungstrukturen dar-
stellen, liegen aus fachlicher Sicht wesentliche Argumente fir eine landesplanerische
Vertraglichkeit (hier insb. Ziel 2, Ausnahmeregelung fir Vorhaben mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment) vor.

Detaillierte Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgungsstruktur werden erganzend
in Kapitel 6.2 dargelegt.

Leitsatz lll:  Einzelhandel mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment sollte primar unter stadtebaulich-
funktionaler Betrachtung gebiindelt am Sonderstandort Kreuzbreite
angesiedelt werden, ist jedoch grundsatzlich, wenn stadtebauliche
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Grinde dafir sprechen, im gesamten Stadtgebiet denkbar (da von
diesem keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruk-
turen und das Innenstadtzentrum zu erwarten sind).

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen zukiinftig primar am Sonderstandort
Kreuzbreite angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu
bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges auch im Interesse der
Standortsicherung fur produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment sollen darlber hinaus auch im Innenstadtzentrum
angesiedelt werden, wobei zugunsten der oben genannten Faktoren eine Standortbiin-
delung am Sonderstandort Gewerbegebiet Kreuzbreite nahe zu legen ist.
Nachgeordnet kénnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment auch an Standorten aulBer-
halb der oben genannten Bereiche angesiedelt werden, sofern hierdurch keine anderen
Nutzungen verdrangt oder das Zentren- und Standortkonzept gefahrdet wird.

Entwicklungsempfehlungen zum Sonderstandort Kreuzbreite werden in Kapitel 6.3.2
formuliert.

Leitsatz IV:  Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment ist auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum nur in einer GréBenordnung von
bis zu maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, insgesamt unterhalb der GroBfla-
chigkeit, bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten Randsortimente
anzusiedeln.

* Obergrenzen fur die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente an der Struk-
tur im Innenstadtzentrum orientieren.

= Deutliche Zuordnung vom Randsortiment zum Hauptsortiment.

* Im Innenstadtzentrum keine Beschrénkung des zentrenrelevanten Randsorti-
ments?’.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals auch zentrenrelevante
Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenum-
fang das Potenzial einer Gefahrdung des Innenstadtzentrums, sowie das potenzielle
Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum  vor  diesen, gemaB  der  Blckeburger Ubergeordneten

47 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versor-

gungsbereichen in  Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-
)Beschrankung erforderlich werden lassen.
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Entwicklungszielstellungen unerwiinschten Beeintrachtigungen, zu schitzen, um kinf-
tige Ansiedlungspotenziale fir das Innenstadtzentrum nicht zu verringern und um
gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine
marktibliche Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen
zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen Versorgungs-
bereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden. Diese Begrenzung soll gem. bei
10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? Verkaufsflache fir die zentrenrelevan-
ten Randsortimente liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sorti-
mente nicht ausreichend berlcksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils
unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versor-
gungsbereichen ergibt, sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je
Sortimentsgruppe nach einer Priifung im Einzelfall*® ggf. auch unterhalb der genannten
Grenzen vorgenommen werden (siche Anhang).

Zudem muss stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment
gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln,
Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektro-
nik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine
Angebotsdiversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum sollen regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung
zugelassen werden, sofern Grundsatz | gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimente
als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zu-
gelassen werden, sofern die Ubrigen Empfehlungen dieses Einzelhandelskonzepts
eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentrenrelevanter Sortimente
zur Starkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Vermeidung einer Angebotsdiversitat
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz V: Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen
Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterver-
arbeitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

» eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,

» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

4 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei
groBflachigen Einzelhandelsvorhaben auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen
der erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw.
§ 34 Abs. 3 BauGB zu leisten.
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» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» wenn die Schwelle zur GrofB3flachigkeit nicht tGberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im
Ubrigen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zwischenfazit zu den Ansiedlungsleitsatzen

In der Zusammenschau der aus den Blckeburger Gibergeordneten Entwicklungszielen
abgeleiteten Differenzierung innerhalb der Leitsétze ergibt sich ein Bewertungsinstru-
ment fir spezifizierte Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fiir die
Bauleitplanung, und zwar bezogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept ge-
kennzeichneten Standortziele. In der konsequenten Anwendung ergeben sich fir
geplante Einzelhandelsvorhaben je nach Sortiments- und GréBenstruktur empfohlene
oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb méglicher Standorte eine teils mit Priori-
téten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleitplaneri-
sche Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch
eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

6.6 Bau- und planungsrechtliche Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Entwicklungsleitsdtzen fir Einzelhandelsvorhaben in der
Stadt Biickeburg werden nachfolgend Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steue-
rungsstrategien sowie flir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des
Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungspléane als
auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungspléne herangezo-
gen werden kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, , erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden An-
siedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwiinschte” Standorte*” bzw. Sortimente
frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlinschter
Einzelhandelsvorhaben in der Innenstadt gemafB den im Einzelhandelskonzept em-
pfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept angespro-
chenen mikro- und makrordumlichen Standort- und Lagebewertungen.

49 ,Erwiinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts

im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden  Sortimente  (insbesondere zentren- sowie zentren- und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir
diese Gebiete unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsrege-
lungen.

»  Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfiir sofort in Frage kommen.

= Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Entwicklungsleitsatzen.

=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schadigen drohen und die gewlinschten zusatzlichen Ansied-
lungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Blickeburger Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort
weiter differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Mus-
terfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist
generell zu empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deut-
lich auf dieses Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss
des zustandigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales
Zitat erfolgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

» dem jeweils individuellen Planerfordernis;

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu dem zentralen Versorgungsbe-
reich (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa
Warenangebot, pragenden Sortimente und BetriebsgréBen, Starken und Schwa-
chen einschlieBlich Leerstand usw.);

= der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. der Sonderstandorte sinnvoll erscheinen und in welcher Weise
dies geschehen soll*® (hierzu hélt dieses Einzelhandelskonzept vielféltige Einzelas-
pekte standortbezogen vor);

50 So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur

die Innenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane der Innen-
entwicklung nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).
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» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren- und
Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Ent-
wicklungszielen;

= den konkreten stddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengréBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Entwicklungsleitsétze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwé&gungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden. Weitere Begriindungen fiir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — ne-
ben den Zielen und Leitsdtzen dieses Einzelhandelskonzepts® - bereits aus
§§8 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes-
und regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoli-
tische Abwagungserfordernisse sowie zu beriicksichtigende weitere Aspekte der zu
uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben
sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2
und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (besonderen) stadte-
baulichen Griinden ausgeschlossen werden konnen. Auf die allgemeinen
Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungsplanen sei verwiesen.>?

Die ,Blickeburger Liste” zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in
den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.5?

Sofern Bebauungsplane Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche tGber-
planen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale

51 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

52 7. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschne-
rus 2007: Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG
Urteil vom 22.05.1987 - AZ 4 C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des
sog. ,Windhundprinzips” in gebietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG
Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.

53 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleis-
ten.
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Versorgungsbereich namentlich und ergénzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden;
die Planzeichnung selbst eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht
zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art der Nut-
zung

»Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung
nach BauNVOs-. In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb Be-
triebstyp (z. B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschift,
Lebensmitteldiscounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von xy
m2 und dem Hauptsortiment xy (einfligen Benennung gemaf , Blckeburger Sorti-
mentsliste”).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Entwicklungsleitsatz llI:

»Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevan-
ten Randsortimente (gemaB Buckeburger Sortimentsliste) (entweder) auf
insgesamt xy % der Gesamtverkaufsflache (oder) maximal xy m2 begrenzt, wobei
einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

= Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfiigen: Benennung gemal Bucke-
burger Sortimentsliste): maximal xy m2 Verkaufsflache (hier ist ein fir den
Einzelfall abgeleiteter Wert einzufligen),

* weitere Sortimente analog”

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant, deren Ver-
kaufsflachen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fir jeden einzelnen
Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festsetzungsvor-
schlag festgesetzt werden bzw. im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
i. S. d. § 12 BauGB% entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

b) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlieBende Bebau-
ungsplanfestsetzungen®

% Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bau-
gebietstyp Einzelhandel tUber Verkaufsflachenobergrenzen prézise gesteuert werden kann (vgl.
Kuschnerus 2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten miissen die Festsetzungen
einer Betriebstypendefinition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen
hochstrichterlich bestéatigt ist. Fir die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprin-
zip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07).

55 Fur Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachen-
grenzen aufgrund des sog. ,Windhundrennens” nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil
vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07).

% Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske.
Ihre Bedeutung ist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungs-
bereiche allerdings eher marginal. Daher diirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk
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»Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem Gebiet
sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Gewerbe-
betriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie
zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entsprechend der nachste-
henden ,Blckeburger Sortimentsliste” nicht zulassig. Nicht zulassig sind auch
Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der ,Blckeburger Liste” angefiihrten zen-
trenrelevanten  sowie  zentren- und  nahversorgungsrelevanten  Sortimente
nebeneinander als (Haupt-)Sortimente anbieten®” (*in der Begrindung ist auf die beab-
sichtigte Starkung der Zentren sowie deren Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d.

Einzelhandelskonzeptes einzugehen*).”

im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese M&glich-
keit im Rahmen der Begriindung des Bebauungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109
ff. und 460).

57 In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhiuser.
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7 Flachen- und Vorhabenbewertung

Die Stadt Blickeburg erwagt die Umsetzung von einzelhandelsrelevanten Vorhaben an
den Standorten Kreuzbreite und der WindmuhlenstraB3e. Auf der Flache in der Kreuz-
breite plant die Stadt die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes. In der
WindmduhlenstraBBe wird die Verlagerung und Erweiterung eines Sonderpostenmarktes
in Erwagung gezogen.

Um maogliche Nutzungen hinsichtlich der Konformitat zum Einzelhandelskonzept zu pri-
fen, werden nachfolgend Kurzbewertungen der Flachen vorgenommen.
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Prufstandort dm Kreuzbreite

Verwertungs-  Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes
interessen

Mikrordumliche Derzeitige Nutzung: Stellplatzanlagen und z. T. Gebaude des angrenzenden Autohauses

Lage Ausweisung im FNP/B-Plan: Gewerbegebiet
Lage: integriert in Sonderstandort Kreuzbreite mit Pragung durch groB3flachigen Einzelhandel sowie Ge-
werbe und einer starken Autokundenorientierung des Standorts

Makrordumliche Lage und Umgebung: am Siedlungsrand Biickeburgs, rd. 1 km nordéstlich der Innenstadt gelegen
Lage Verkehrsanbindung: Uber angrenzende BundestraBe 65
Stadtebauliche Integration: stadtebaulich nicht integriert durch Lage im Gewerbegebiet

Beitrag zur Einzelhandelsentwicklung

orte/ des Sonderstandorts

gen bensmittelangeboten

Zentrale Ver-  Stadtebaulicher Zusammenhang: nicht vorhanden ()
sorgungsbereic Funktionale Ergédnzung: Sonderstandort als starker Konkurrenzstandort zum Angebot in der Innenstadt,
he welcher durch weitere Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich noch weiter ver-
schérft werden wiirde
Nahversor- Quantitativer Beitrag: geringer absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen, welcher im zentralen Versor-[ @
gungsstruktur  gungsbereich oder nachgelagert in stddtebaulich integrierter Lage realisiert werden sollte
Qualitativer Beitrag: qualitative Verbesserung durch Fachmarkt der Warengruppe Drogeriewaren
Raumlicher Beitrag: geringe Verbesserung wegen schlechter fuBlaufiger Anbindung
Sonderstand-  Funktionale Erganzung: durch bisher nicht vorhandenes Angebot qualitative und quantitative Starkung
Ergdnzungsla-  Austauschbeziehungen: Entwicklung eines Kopplungsstandorts insbesondere mit den vorhandenen Le- °
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Konformitat zum Einzelhandelskonzept

Entwicklungs-
ziele

Ansiedlungs-
leitsdtze

Bezug zur Ge-
samtentwick-
lung

Entwicklungs-
empfehlung

Ubergeordnete Gesamtstadtische Entwicklungszielstellung: Vorhaben entspricht dem Ziel

Sicherung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs: Vorhaben entspricht nicht dem Ziel
Sicherung und Stérkung der Nahversorgung: Vorhaben entspricht nicht dem Ziel

Bereitstellung von erganzenden Sonderstandorten: Vorhaben entspricht nicht dem Ziel durch Angebot
auBBerhalb des nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereichs

Leitsatz II: Vorhaben entspricht nicht Leitsatz fir zentren-/nahversorgungsrelevante Sortimente; Zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind zur Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung in
stddtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise zuldssig, jedoch an nicht integrierten Standorten
grundsétzlich auszuschlieBen

Starkung des Sonderstandorts und somit Attraktivierung des Konkurrenzstandorts zur Innenstadt; auf-
grund geringer absatzwirtschaftlicher Potenziale sind méglicherweise Umsatzumverteilungen zu
erwarten, weshalb ein besonderes Augenmerk auf stddtebauliche Auswirkungen zu legen ist. Eine Un-
tersuchung im Rahmen einer Einzelfallpriifung wird zur Analyse stadtebaulicher Auswirkungen
empfohlen. Zudem besteht die Mdglichkeit, dass das geplante Vorhaben den Zielen der Landespla-
nung im Rahmen des LROP widerspricht (Beeintréchtigungsverbot (vgl. LROP 2017 2.3.02),
Agglomerationsverbot (vgl. LROP 2017 2.3.08)

Keine Entwicklung von zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel im Gewer-
begebiet stattdessen Riicknahme der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
am Standort Kreuzbreite. Bindung der vorhandenen (geringen) Potenziale im Sortiment Drogeriewaren
in der Innenstadt sowieso nachgelagert in stadtebaulich integrierten Lagen

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016; 01/2018
nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - verdffentlicht unter ODbL.
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Verwertungs-  Umbau und Verkleinerung eines Sonderpostenmarktes, Verlagerung eines Penny-Marktes, Ansiedlung eines
interessen Getrankemarktes

Mikrordumliche Derzeitige Nutzung: Sonderpostenmarkt (u. a. zentrenrelevanter Einzelhandel)
Lage GrolBe der Flache: rd. 12.000 m?2
Ausweisung im FNP/B-Plan: Gewerbegebiet

Makrordumliche Lage und Umgebung: am Rande eines Gewerbegebietes, welches perspektivisch zum Teil einer Wohn-
Lage nutzung zugefihrt wird
Verkehrsanbindung: Bushaltestelle angrenzend, fuBBlaufige Anbindung aus den umgebenden Wohnge-
bieten, weitraumig Uber B 65 und B 83 erreichbar
Stadtebauliche Integration: integriert in umgebende Wohnbebauung ®

Beitrag zur Einzelhandelsentwicklung

Zentrale Ver-  Stadtebaulicher Zusammenhang: nicht vorhanden o
sorgungsbereic Funktionale Ergénzung: durch zentrenrelevante Angebote Konkurrenzstandort zum Innenstadtzentrum
he Austauschbeziehungen: nicht vorhanden

Nahversor- Quantitativer Beitrag: geringfligige Erweiterung des Angebots der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
gungsstruktur  nussmittel
Qualitativer Beitrag: Verbesserung der Nahversorgungsstruktur durch Modernisierung des Betriebes
Raumlicher Beitrag: Verbesserung der Integration durch Verlagerung an den Rand des Gewerbegebie-

tes
Sonderstand-  Funktionale Ergénzung: durch Anteil an nicht zentrenrelevanten Sortimenten Konkurrenzstandort fur o
orte/ Sonderstandort Kreuzbreite

Ergdnzungsla-  Austauschbeziehungen: nicht vorhanden

gen
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Konformitat zum Einzelhandelskonzept

Ubergeordnete Stirkung der Zentren: Vorhaben entspricht nicht dem Ziel durch Konkurrenz zum Innenstadtzentrum

Entwicklungs-  Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Vorhaben entspricht dem Ziel

ziele Ergénzung durch Sonderstandorte: Vorhaben entspricht nicht dem Ziel durch Konkurrenz zum Sonder-
standort Kreuzbreite

Ansiedlungs-  Leitsatz I: Vorhaben entspricht nicht dem Leitsatz fir zentrenrelevante Sortimente

leitsdtze Leitsatz II: Vorhaben entspricht dem Leitsatz fir zentren-/nahversorgungsrelevante Sortimente
Leitsatz Ill: Vorhaben entspricht nicht dem Leitsatz fur nicht zentrenrelevante und nicht nahversorgungs-
relevante Sortimente

Bezug zur Ge- Durch die Modernisierung der Betriebe kann das Angebot attraktiver gestaltet werden, jedoch befin-
samtentwick-  det sich weiterhin ein hoher Anteil zentrenrelevanter Sortimente am Standort. Eine bessere Integration
lung der Standorte ist ebenfalls als positiv zu bewerten.

Entwicklungs-  Insgesamt wird empfohlen die Verlagerung des Penny-Marktes durchzufihren. Eine Erganzung des An-

empfehlungen gebots durch einen Getrankemarkt ist ebenfalls vorstellbar. Aufgrund des hohen Anteils zentren-
relevanter Sortimente im Sonderpostenmarkt wird jedoch empfohlen diesen zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs in der Innenstadt anzusiedeln, um eine Dezentralisierung des zentrenrelevanten o
Einzelhandels zu verhindern. Zudem soll eine Konzentration nicht zentrenrelevanter und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente am Sonderstandort Kreuzbreite erfolgen, welches durch
diese Planung nicht umgesetzt werden kann.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung 08/2016-09/2016; 01/2018
nachrichtlich aktualisiert gemaB Angaben Stadt Biickeburg; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - veréffentlicht unter ODbL.
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8 Schlusswort

Die Stadt Biickeburg verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine
relativ gute Ausgangsbasis fiir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere
des Innenstadtzentrums. Wéhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wur-
den — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallel
einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsziele und kinftige Leitlinien erdrtert, die es er-
lauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen
Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu
Umsetzungsprioritaten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen an-
gesprochen.

Abbildung 40: Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklung

Quelle:Eigene Darstellung.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunéchst ein priméar stadtplanerisches Instrumen-
tarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-) Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirt-
schaftsférderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue groBBe wie
auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt), fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem
Branchenmix) sowie fir prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung der Hand-
lerschaft und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf
zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbei-
tung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung
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erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte
auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts
erfolgen sollte.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmals-
auspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer
Betriebsform, wéhrend sich Betriebsformen in einem oder mehreren Merk-
malen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen zu
definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen, die das Erscheinungsbild
des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl im
GrofB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden. Es
besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue Be-
triebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vorliegt
(Kaufkraft).

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rdumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbetrei-
bende mit dem Ziel zusammenschlieBBen, das unmittelbare betriebliche
und stéadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen Public Private
Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffentlich-rechtlichen
und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und Gemeinden, als auch
Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage zur
Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufgegriffen
und als Lésungsansatz fiir Standorte diskutiert, die von Trading-Down-Pro-
zessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesgesetz zu der
Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die Grindung von so
genannten Immobilien und Standortgemeinschaften (ISG) geférdert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer G-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb
wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung der Einzel-
handelstatigkeit grofer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleis-
tungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhédnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein groBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsgiinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den niedrigen
Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem der
Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschift der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewachse-
nen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B. Saturn),
Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mébelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststandig vermarktbarer Dienst-
leistungen an. Bei diskontorientierten Fachmérkten wird zugunsten des
Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der Spezial-
fachmarkt flihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis grof3flachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomische
Angebote im Gebdudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen) unter-
scheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion und
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Grenzrentabilitat

Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,griinen
Wiese” in verkehrsgunstiger Lage und in Fabriknahe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Berlicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemaBer, handelstypischer Betriebs-
gestaltung - nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (1Z)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und 6ffentlichen Planungstréagern férdert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so mal3geblich vom ameri-
kanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberortlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Einzel-
handels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische Entwicklung
und Bedeutung von Zentrenbereichen berucksichtigt, weniger als der Be-
griff des 1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stddtebaulich-funktionell ab-
gegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch und
Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso bericksichtigt wie die Dichte
des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigenschaften. Da
das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zihlt, ist es ein Schutzgut
im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher Auspréagung nicht
notwendiger Weise deckungsgleich mit dem historischen oder statisti-
schen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladden, in denen nicht verkauft wird, sondern je-
der Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhauser mit Bekleidung
und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke Konzentration
auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot ist meistens nicht
vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeit-
raums zur Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite,
abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an, wie
viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrachtete
geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch Multiplikation des
Bevdlkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdlkerung mit einem
Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im Gebiet ansédssigen
Bevolkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durchschnittlichen Nettoein-
kommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dariiber.
Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10— 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus berwiegend nahversorgungsre-
levanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postannah-
mestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevolkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ relevant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedienung
und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitat
in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist um-
fassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt
bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der
Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitdrhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern. Mit
dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale gemacht.




Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gro3te Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen bei
einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn der
Sanitérhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz bringen
als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefiihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten eines
Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt proportional da-
von ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) werden
diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Giberwiegend in Wohnberei-
che eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der
Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser Lage
nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ)

Supermarkt

Trading-Down-Prozess

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum z3hlen diejenigen sonstigen zentralen
Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen ho-
hen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stéddtebaulichen Auspréagung und der Lage im Stadt-
gebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber dem
Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder sta-
tistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m2, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.




Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbraucher-
markten und SB-Warenh&usern auf der ,grinen Wiese"” Paroli zu bieten.
Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Verkaufspersonal
und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl anstelle von Bera-
tung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading-Down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstédten. Hier bezeichnet ,Trading-
Down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter durch
niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den Ersatz
von hdherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel.
Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes,
des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschiftigten und der Au-
Benwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stan-
dortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetérer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Kombination von grof3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder
innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderangebots-
politik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), iberwiegend Selbstbedienung.
Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20 — 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern
auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kase-, Fleisch- und
Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Personalbu-
ros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir Kunden nicht
sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zéhlen jedoch nicht zur
Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tie-
fem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.
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Zentralitatskennziffer

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z. B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich
begrindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitadt (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsé&tzen und der potenziell
verflgbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte
ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kauf-
kraftzuflisse und -abflusse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieB3t;
ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren
Gewinn aus anderen Orten.
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