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Disclaimer

Es wird darauf hingewiesen, dass die GfK GeoMarketing GmbH firr die Angaben in diesem Gutachten nur der
Stadt Diepholz gegentber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen haftet. Das Gutachten enthalt gutachter-
liche Einschatzungen und wissenschaftlich fundierte Prognosen. Fir jede Prognose gilt naturgeman, dass
deren Eintreten nicht garantiert werden kann. Dritten gegenUber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und
Richtigkeit der in dem Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausdricklich
ausgeschlossen.
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0 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Famila Handelsmarkt Kiel GmbH & Co. KG, Kiel, plant in der
niedersachsischen Kreisstadt Diepholz die Errichtung eines Famila
Verbrauchermarktes (3.500 m? Verkaufsflache) und erganzenden
Einzelhandels- oder sonstigen Nutzungen.

Die hierfiir notwendige Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 94
"Groweg" und 73. Anderung des Flachennutzungsplanes ist am
25.02.2015 vom Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planung und
Umwelt beschlossen worden.

Als eine Grundlage fir die raumordnerische Beurteilung dieses grof3-
flachigen Einzelhandelsvorhabens in der Bauleitplanung und dem
Genehmigungsverfahren beauftragte die Famila Handelsmarkt Kiel
GmbH & Co. KG, Kiel, die GfK GeoMarketing GmbH, Hamburg, im
Februar 2015 mit einem Einzelhandelsgutachten (Vertraglichkeits-
studie/Auswirkungsanalyse).

Im Zuge der Bearbeitung dieser Studie hat sich herausgestellt, dass in
der Stadt Diepholz bisher keine zentralen Versorgungsbereiche fest-
gelegt sind, deren Schutz bei der Beurteilung groBflachiger Einzel-
handelsvorhaben ein wichtiger abwagungsrelevanter Belang geman

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist. Zudem hat die Lage und Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche Einfluss auf die raumordnerische
Beurteilung.

Da somit das Fehlen verbindlich festgelegter zentraler Versorgungs-
bereiche im Bebauungsplanverfahren zu rechtlichen Unsicherheiten
fihren kann, hat GfK GeoMarketing in der Wirkungsanalyse hierzu
entsprechend Ublicher gutachterlicher Standards Annahmen getroffen,
um die Auswirkungen auf die Diepholzer Innenstadt, die als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, darstellen zu kénnen.

Auf Wunsch der Stadt Diepholz werden die diesbezliglichen Annah-
men und Analyseergebnisse in dem hiermit vorgelegten Fachgut-
achten noch einmal explizit dargestellt.

Darlber hinaus wird eine "Diepholzer Liste" aufgestellt, mit der die
ortsspezifische Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten darge-
stellt wird, die u.a. eine Grundlage flr die Beurteilung der Zulassigkeit
von grofBflachigen Einzelhandelsvorhaben darstellt.

A des

Plankarte zum Beschiuss iiber die W@,

Nr. 94 "Groweg" sowie 73. Anderung L
des Flichennutzungsplanes der
Stadt Diepholz 1:2.000

8111, Geltungsbereich B-Plan Nr. 84

Saary und 73 Anderung F-Plan

Quelle: sitzungsdienst-diepholz.de

Methodisch orientiert sich GfK
GeoMarketing bei der Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche sowie
der Bestimmung zentrenrelevanter
und nicht-zentrenrelevanter Sortimen-
te an allgemein anerkannten Vorge-
hensweisen.

Diese werden beispielsweise in dem
von den niedersédchsischen Industrie-
und Handelskammern 2014 heraus-
gegebenen Leitfaden "Kommunale
Einzelhandelskonzepte - Ein wir-
kungsvolles Instrument fiir lebendige
Stadte und Gemeinden in Nieder-
sachsen" dargestellt. Dieser Leitfaden
wird dem vorliegenden Gutachten als
Anlage beigefiigt.
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1 Einzelhandelsstandorte in Diepholz

Ubersicht 1: Einzelhandelsstandorte gemaB Erhebung
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Teilerhebung des Einzelhandelsbesatzes in Diepholz.

Erfasst wurden hierbei im Rahmen der Vor-Ort-Erhebungen in der 7. und 8. KW 2015 (09. - 13.02.
und 16. - 20.02. 2014) die betriebstypischen Merkmale Lage, Branchenzugehérigkeit und Verkaufs-
flachen.

Erhoben wurden Betriebe mit Sortimenten des periodischen Bedarfsbereiches (Kernsortiment des
Verbrauchermarktes und des Getrankemarktes) sowie der Sortimentsbereich Technik.
Randsortimente mit geringer Projektrelevanz, die jedoch innenstadtrelevant und damit besonders zu
beriicksichtigen sind, sind Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und persénlicher Bedarf (u.a. Haushalts-
waren, Papier/Bicher/ Schreibwaren, Spielwaren und Sportartikel).

Diese Hauptwarengruppen wurden in einem erweiterte Diepholzer Innenstadtbereich vollstandig
erhoben.

Im Ubrigen Stadtgebiet wurden Einzelhandelsbetriebe dieser Warengruppen und entsprechende
Standortverbunde/Agglomerationen ab ca. 500 m? Verkaufsflache erhoben.

Legende:

Erhobene Einzelhandelsbetriebe
nach den folgenden Branchen:

B Food

B Gesundheit/Pflege
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Elektro
Multimedia/Foto/Optik
Biicher/Schreibwaren
Hausrat/Geschenkartikel, etc.
Spielwaren/Sport, etc.
Uhren/Schmuck
Heimwerker-/Gartenbedarf
Mébel/Einrichtung
Kauf-/Warenhauser
Leerstand

Projekt (im Bau)

EEENCOTEEEECEE

Die erhobenen Einzelhandelsstand-
orte mit den jeweiligen Sortimenten
bilden eine wesentliche Grundlage
fir die Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche, die durch funk-
tionale und stadtebauliche bzw.
stadtstrukturelle Aspekte zu
erganzen ist.

Deutlich erkennbar ist die Konzen-
tration von Einzelhandelsbetrieben
im Innenstadtbereich sldlich der
Achse MollerstraBe - Hindenburg-
straBBe zwischen FléthestraBBe und
westlicher Bahnhofstra3e, der damit
als Kern eines zentralen Versor-
gungsbereiches vorbestimmt ist.
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2 Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche

Bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sind zuséatzlich zu
den vorhandenen Einzelhandelsstrukturen auch Dienstleistungen und
Gastronomie, die Lage zentraldrtlicher Einrichtungen sowie die
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu berlcksichtigen.

In Diepholz berticksichtigt die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches folglich neben dem erfassten Einzelhandelsbestand
auch zentralértliche Einrichtungen, wie z.B. Behérden und Verwal-
tung sowie Einrichtungen aus den Bereichen Bildung und Kultur.
Hinsichtlich der Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist
insbesondere der Diepholzer Bahnhof mit ZOB zu nennen, der sowohl
die regionale als auch die Uberregionale Anbindung Diepholz’ sichert.

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum/Innenstadt umfasst
den Haupteinkaufsbereich (erweiterter Bereich FléthestraBe/Lange
StraBe) und erstreckt sich entlang der Bahnhofstral3e, die als Ent-
wicklungsachse zwischen Innenstadtkern und Bahnhof flr die derzei-
tige und zukiinftige Stadtentwicklung eine besondere Bedeutung hat.

Mit der Schienenunterfiihrung in Verlangerung der Bahnhofstra3e und
der Anbindung an den Groweg mittels der Strothe-Briicke wurden u.a.
in den vergangenen Jahren wichtige verkehrliche Verbindungen im
Osten des Stadtgebietes geschaffen, die gute Voraussetzungen far
eine positive gesamtstadtische Entwicklung der Stadt Diepholz mit
sich bringen. Das im September 2013 fertiggestellte Verkehrskonzept
Ostliche Innenstadt schlieBt den Bahnhof und die BahnhofstraBe
ebenfalls in seine Betrachtungen ein. Das Konzept beschaftigt sich
auf einer Ubergeordneten Ebene mit der &uBeren Anbindung und der
GesamterschlieBung der Innenstadt, schlagt aber auch begleitende
MaBnahmen, wie z.B. die Einrichtung von Fahrradschutzstreifen ent-
lang der BahnhofstraBBe vor. Zusammen mit der bereits bestehenden,
fir FuBgéanger und Radfahrer komfortabel dimensionierten Gleisunter-
fihrung, die in Verlangerung der Bahnhofstral3e abseits des motori-
sierten Verkehrs die dstlichen Wohngebiete erschlie3t, wird die Ver-
bindungsachse ,Ostliche Wohngebiete — Bahnhof — Innenstadt® ins-
besondere flr den nichtmotorisierten Verkehr weiter gestéarkt.

Grundsatzlich ist in der Stadtentwicklung der Ober- und Mittelzentren
in den vergangenen Jahren ein verstarkter Trend der Revitalisierung
des Bahnhofsumfeldes und eine stéarkere Einbeziehung der Bahnhofe
in die Stadtentwicklung insgesamt zu beobachten. In Anbetracht der
weiterhin steigenden Mobilitéat und Flexibilitat in der Arbeitswelt, immer
langer werdenden akzeptierten Arbeitswegen, insbesondere bei der
hochqualifizierten Arbeithehmerschaft, kommt den &ffentlichen
Verkehrsmitteln und damit dem Bahnhof eine immer zentralere Rolle
fUr die Attraktivitat der Stadt u.a. fiir Pendler zu. Auch in Diepholz
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kann dieser allgemeine Trend z.B. an der stetig steigenden Pendler-
zahl abgelesen werden (vgl. Stadtentwicklungskonzept Diepholz
Fortschreibung 2012). Auch innenstadt- und bahnhofsnahe Wohnan-
gebote gewinnen daher insbesondere fiir Pendler, aber auch flr die
immer groBer werdenden Gruppen von Singlehaushalten und Senio-
ren auch in Diepholz an Bedeutung.

Fir die Stadt Diepholz als Mittelzentrum gilt es, das Potential der
Uberregionalen Anbindung im Wettbewerb der Stadte um Bewohner
und Arbeitskrafte zu nutzen und den ohnehin innenstadtnah gelege-
nen Bahnhof durch eine sinnvolle Gesamtplanung weiter in die Innen-
stadt zu integrieren und die bahnhofsnahen Flachen weiterzuent-
wickeln. Diese Ziele werden bereits im Stadtentwicklungskonzept
Diepholz (Fortschreibung 2012) beschrieben.

Insbesondere der Bahnhofstral3e als Verbindung zwischen den
Ostlichen Wohngebieten, dem Bahnhof und der Haupteinkaufslage
kommt bei der weiteren Innenstadtentwicklung von Diepholz somit
eine zentrale Rolle zu. Derzeit finden sich bereits vereinzelte Einzel-
handelsbetriebe und zentraldrtlichen Einrichtungen entlang der Bahn-
hofstraBBe, die sich derzeit stetig weiterentwickelt. Die aktuellste Ent-
wicklung dort ist die auf Initiative des Automobilzulieferers ZF Anfang
Mai 2015 erdffnete Wissenswerkstatt, die ihren Betrieb im Mai 2015
aufgenommen hat. Die Standortentscheidung der Wissenswerkstatt
fir Diepholz, von der es deutschlandweit nur noch vier weitere
Standorte gibt, basiert u.a. auf der Lage in der Innenstadt und der
Bahnhofsndhe. Ihrer Gberregionalen Bedeutung verleiht die Wissens-
werkstatt auch mit dem Namen ,Metropolregion Nordwest“ Ausdruck.
In der N&he der Wissenswerkstatt ist an der BahnhofstraBe derzeit
zudem ein Hotel geplant.

Darliber hinaus bietet das historische Bahnhofsgebaude selbst ein
groBBes Entwicklungspotential, das die Einbeziehung des Bahnhofs-
bereichs in die Innenstadt, respektive den zentralen Versorgungsbe-
reich, erfordert. Derzeit befindet sich in dem Bahnhofsgebaude ein
Kiosk, der aufgrund seines speziellen Angebotes im Zeitschriften-
bereich Uber Diepholz hinaus bekannt ist. Es bestehen jedoch kon-
krete Entwicklungsabsichten seitens des neuen Eigentimers, das
Bahnhofsgebaude zu sanieren und weitere publikumsbezogene
Nutzungen dort anzusiedeln. Auch das Nebengebaude hat einen
neuen Eigentimer und soll modernisiert werden.

Den ,Sprung® auf die dstliche Bahnhofseite hat bereits der Park &
Ride Parkplatz des Bahnhofs vollzogen. Aufgrund der groBziigigen
Dimensionierung der modernen Gleisunterfihrung entfaltet die
Bahntrasse hier keine wirkliche Barrierewirkung und der Park & Ride
Parkplatz ist derzeit regelmaBig bereits zu 100 % ausgenutzt (vgl.
Verkehrsuntersuchung Mai 2015).
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Der Diepholzer Innenstadtbereich verfigt im Westen Uber einen typi-
schen Innenstadterweiterungsstandort im Bereich der Carl-Schwarze-
Stral3e, der als zentraler Versorgungsbereich berlicksichtigt wird.
Perspektivisch gilt dies auch fir den Planstandort des Famila Ver-
brauchermarktes im Osten, der als potenzielle Innenstadterweiterung
Ost betrachtet wird.

Diese Abgrenzung findet ihre Begriindung neben der beschriebenen
Entwicklung der BahnhofstraBe und des Bahnhofsbereiches selbst
auch in der Weiterentwicklung der Wohnbauflachen im Osten des
Stadtgebietes von Diepholz. Im Stadtentwicklungskonzept wird u.a.
auf Handlungsansétze hinsichtlich der Starkung des Wohnstandortes
Diepholz hingewiesen. Zu den dort benannten MaBnahmen zahlen,
neben der Mobilisierung von innenstadtnahen Baullcken und
Brachen, auch die Ausweisung klassischer Einfamilienhaus-Standorte
unter Bericksichtigung der Erreichbarkeit von Verkehrsinfrastruktur,
insbesondere des Bahnhofs, und von Bildungsinfrastruktur. In der
zeichnerischen Darstellung von Flachenpotentialen fiir diese Wohn-
standorte fallt auf, dass mit Ausnahme von innerstadtischen Bau-
licken diese bahnhofsnahen Entwicklungsflachen fir Wohnbebauung
nur im 6stlichen Stadtgebiet zu finden sind. Westlich der Bahngleise
liegen die Entwicklungsflachen ausschlieBlich am nérdlichen und sid-
lichen Rand von Diepholz oder in den Ortsteilen und damit nicht im
unmittelbaren Einzugsgebiet des Bahnhofs. Neben der Aktivierung
von Baullicken in der Innenstadt wird somit insbesondere den bahn-
hofsnahen Flachen im &stlichen Stadtgebiet aufgrund der bereits
beschriebenen Entwicklung hinsichtlich wachsender Mobilitat und der
Pendlerstrémen eine zentrale Bedeutung zukommen. Angebote der
Nahversorgung hingegen sind im Bereich éstlich der Bahntrasse nicht
vorhanden. Eine stadtebauliche Einbindung findet der perspektivische
zentrale Versorgungsbereich darliber hinaus auch durch die stdlich
gelegenen gewerblichen Flachen, die ihrerseits auch Uber Erweite-
rungsflachen zwischen den Bahngleisen und dem perspektivischen
Versorgungsbereich verfiigen.

Quelle: Stadtentwicklungsplan

Die Einbeziehung der BahnhofstraBBe, des unmittelbaren Bahnhofs-
bereiches und perspektivisch der Potentialflaiche am Groweg in den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Diepholz dient somit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Fokus dieser Entwick-
lung liegt in der Ausschdpfung der vorhandenen Potentiale des
Mittelzentrums mit einer Gberdurchschnittlich guten Uberregionalen
Anbindung durch den 6ffentlichen Personenverkehr und den Ausbau
des Wissensstandortes mit dem Fachhochschulstandort und der
neuen Wissenswerkstatt sowie einer auf die Innenstadt und das
Bahnhofsumfeld konzentrierten Entwicklung um langfristig mit attrak-
tiven Angeboten im Bereich Wohnen, Einzelhandel, Bildung und
Kultur mit anderen Stadten um Einwohner und Arbeitskrafte kon-
kurrieren zu kénnen.
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Ubersicht 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Neben den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen der Innenstadt,
werden angesichts der StadtgréBe und insgesamt kompakten Siedlungs-
struktur keine weiteren zentralen Versorgungsbereiche bestimmt. AuBBer der
Innenstadt verfiigen auch keine weiteren Einzelhandelsstandorte in Diepholz
Uber nennenswerte erganzende zentralértliche Funktionen, die eine Auswei-
sung als zentraler Versorgungsbereich unterstitzen kénnten, und sind auch
Uberwiegend nicht an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden.

Als hervorzuhebende Einzelhandelsstandorte ohne Funktion eines zentralen
Versorgungsbereiches waren vor allem der Standortbereich Thiringer StraBBe
(Verbrauchermarkt/lokal bedeutsame Fachmarkte) sowie als Sonderstandorte
"Fachmarkte" die Bereiche Burslopp/SchémastraBe und Auf dem Esch/
StauffenbergstraBe zu sehen.

Weitere Standorte sind Nahversorgungsstandorte (z.B. stdlicher Willenberg,
Auf dem Esch/Im Fange und GrafenstraB3e) und Einzelstandorte.
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Legende:

Schwerpunktlage
zentral6rtliche Einrichtungen
(Behorden/Verwaltungen,
Bildung, Kultur, Soziales)

Zentraler Versorgungsbereich
Stadtzentrum/Innenstadt

[ ]

L]
7

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadterweiterung West

Potenzieller zentraler
Versorgungsbereich
Innenstadterweiterung Ost

Die Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche schlie3t zusatzlich zu
den erfassten Einzelhandelsstruk-
turen auch die Lage zentralértlicher
Einrichtungen ein und berlcksichtigt
die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Der zentrale Versorgungsbereich
Stadtzentrum/Innenstadt umfasst den
Haupteinkaufsbereich und erstreckt
sich entlang der der BahnhofstraBe,
die als Entwicklungsachse zwischen
Innenstadtkern und Bahnhof eine
besondere Bedeutung hat.

Der nach Westen anschlieBende
Bereich Carl-Schwarze-Stral3e ist als
typischer Innenstadterweiterungs-
standort zu sehen und wird als zentra-
ler Versorgungsbereich bertcksichtigt.
Perspektivisch gilt dies auch flr den
Planstandort des Famila Verbraucher-
marktes im Osten, der als potenzielle
Innenstadterweiterung Ost betrachtet
wird.
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Diepholzer Liste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, einschlieBlich Lebensmittelhandwerk
(Bécker/Konditor, Fleischer)

Getranke

Tabakwaren

Reformwaren

Drogerieartikel

Kosmetika und Parfimwaren

Reinigungs- und Pflegemittel

Pharmazeutischer Bedarf (sofern frei verkauflich)
Zeitungen und Zeitschriften

Schnittblumen

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gemaf vorstehender Liste)
Medizinische und orthopéadische Artikel, Brillen, Kontaktlinsen und
Pflegemittel, optische Gerate (Fernglaser, Mikroskope etc.),
Hoérgeréate

Damen- und Herrenbekleidung (ohne Berufsbekleidung), Baby- und
Kinderbekleidung, Lederbekleidung

Meterware fiir Bekleidung (Stoffe), Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wolle

Schuhe (ohne Sportschuhe und Arbeitsschuhe) und Lederwaren
(Koffer, Taschen, Schirme, Kleinteile)

ElektrogroBgerate (Kuhl- und Gefrierschranke, Kochgerate,
Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrspiilmaschinen etc.)
Elektrokleingeréate (Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgeréte,
Staubsauger, Bligeleisen etc.)

Unterhaltungselektronik und Zubehér (Rundfunk-, Fernseh-,
phonotechnische Gerate, Camcorder, Videorecorder, unbespielte
Tontrager etc.), bespielte Ton- und Filmtrager, Videospiele
Computer, Peripheriegerate etc., Software, Computerspiele,
Telekommunikation, Mobiltelefone, Telefon- und Telefaxgerate etc.
Fotokameras und Zubehér, Fotofilme/-speicher, Projektoren,
Objektive, etc.

Papierwaren, Bicher, Kalender, Schreibwaren, Schul- und
Buroartikel, Bilder, Bilderrahmen

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Feinkeramik, Glaswaren,
Geschenkartikel, Nah- und Strickmaschinen

Spiele, Spielzeug (ohne Spiel-GroBgerate fiir den AuBenbereich),
Kunstler- und Bastelbedarf, Modellbauartikel, Miinz-, Briefmarken-
u.a. Sammlungen etc.
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Um die einzelhandelsstrukturellen
Gegebenheiten der Stadt Diepholz
adaquat zu bertcksichtigen und die
Ziele der Einzelhandelsentwicklung in
Einklang mit Ansiedlungswinschen
von Einzelhandelsbetreibern und
Immobilieneigentimern zu bringen, ist
die Erarbeitung einer auf die spezifi-
schen Verhéltnisse vor Ort abstellen-
den "Diepholzer Liste" zur Beurteilung
der ortsspezifischen Genehmigungs-
fahigkeit von Sortimenten in Hinblick
auf zuklnftige (insbesondere grof3-
flachige) Planungen ein geeignetes
Instrument.

Als "zentrenrelevante Sortimente"
sind solche Warengruppen zu be-
zeichnen, die als Hauptsortimente von
Einzelhandelsbetrieben in den zentra-
len Versorgungsbereichen von Diep-
holz pragend sind; sie sind dort bei
etwaigen Neuentwicklungen generell
zuléssig. AuBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche kénnen sie
eingeschrankt (z.B. als Randsorti-
mente) zugelassen werden, z.B. nach
einem Anteilsschllssel (Ublich z.B.
max. 10 % zentrenrelevante Randsor-
timente mit absoluter Deckelung)
und/oder dem Nachweis der Zentren-
vertraglichkeit.

"Nicht-zentrenrelevante" Sortimente
sind nicht pragend fir die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt
Diepholz und sind auBerhalb dieser
grundsatzlich bzw. vorbehaltlich einer
Einzelfallprifung zulassig.

Die nebenstehende Tabelle basiert
auf den Ergebnissen der Einzelhan-
delserhebung in Diephoz und orien-
tiert sich im Aufbau der einzelnen
Sortimente an Ublichen Sortiments-
listen sowie der GfK- Warengruppen-
systematik.



e  Musikinstrumente und Zubehor, Musikalien

e  Sportgerate und -artikel (ohne Fitnessgerate/Sportgro3gerate),
Sportbekleidung und -schuhe, Outdoorbekleidung

e Uhren und Schmuck, Modeschmuck, Modeaccessoires

e Bettwaren, Haus- und Tischwésche

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

e Babybedarf (ohne Babybekleidung), Kinderwagen

e Berufsbekleidung, Arbeitsschuhe

e  Campingartikel, Fahrrader und Zubehér, Angel- und Jagdbedarf,
Waffen, Reitbedarf, Fitnessgerate, Motorradbekleidung und Zubehor

e  Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor, Boote und Bootszubehor

e  Spiel-GroBgeréte fur den AuBenbereich (Schaukeln,
Spielhauser/-tirme)

e  Gartenhauser, Gartenmobel und Zubehor

e Rolladen, Markisen, Sonnen- und Regenschutz

e Gartengerate, Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen, Sdmereien,
Dlngemittel

e Zoologischer Bedarf (Tiere, Tiernahrung und Tierbedarf)

e Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

e Eisenwaren und Beschlage

e Tapeten, Lacke, Farben

e Maschinen, Werkzeuge, Elektroinstallationsbedarf

e Bad- und Sanitareinrichtungen, Sanitarbedarf und
Sanitérinstallationsbedarf

e Baustoffe, Bauelemente, Holz, Fliesen

e Heizungen, Kamine und Kacheléfen

e  Wohn-, Schlaf- und Kiichenmébel

e Teppiche und Bodenbelage, Gardinen, Matratzen, Lattenroste

e Blromdbel, Buroausstattung

e Antiquitaten

e  Holz-, Korb- und Korkwaren

o  Erotikartikel

Zentrale Versorgungsbereiche in Diepholz und Diepholzer Liste (26. Mai 2015 / 3. November 2015) 10
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| Einzelhandelskonzepte nutzen!

Einzelhandelskonzepte nutzen!

Stddte und Gemeinden sollen und wollen vitale Handels-, Dienstleis-
tungs-, Verwaltungs-, Kultur- und Wohnstandorte sein. Dabei kommt
dem Einzelhandel eine Schlusselrolle zu, um diesen vielfaltigen
Anforderungen gerecht zu werden.

Doch der Einzelhandel und seine Standorte unterliegen fortwahrenden
Strukturverdnderungen: Filialisierung, Internethandel, demografischer
Wandel, Unternehmensnachfolge, Konzentrationstendenzen oder
Internationalisierung lauten einige ausgewahlte Herausforderungen
und Problemfelder. Sichtbar wird dies an zahlreichen leerstehenden
Geschaften. Hierflir missen sowohl der Handel als auch die Stadte
und Gemeinden Losungen finden.

Mit einem Einzelhandelskonzept kdnnen Kommunen den Wandel im
Handel aktiv begleiten und die Ortskerne und andere Einkaufslagen
strategisch entwickeln. Allerdings wird diese Mdglichkeit leider noch
viel zu selten genutzt. So haben aktuell zwei Drittel aller niedersachsi-
schen Kommunen kein oder nur ein veraltetes kommunales Einzel-
handelskonzept.

Die niedersachsischen Industrie- und Handelskammern fordern mit
diesem Leitfaden Politik und Verwaltung auf, Einzelhandelskonzepte
als wirkungsvolles Instrument fir lebendige Stadte und Gemeinden
zu nutzen!

Wir sind gerade dabei ein
Konzept zu erstellen. Im

Friihjahr soll es durch den
Rat verabschiedet werden.

Wolfgang Anders
Stadtdirektor | Stadtoldendorf

| Kommunale Einzelhandelskonzepte




| | gy |
im=ll




| Warum Stédte und Gemeinden Einzelhandelskonzepte brauchen

Warum Stadte und Gemeinden
Einzelhandelskonzepte brauchen

Jeder Burgermeister und Wirtschaftsférderer eines aufstrebenden
Einzelhandelsstandortes kennt die folgende Situation: Ein Investor klopft
an und gibt sich als Kdufer eines verkehrsgiinstig gelegenen Grundstii-
ckes zu erkennen. Danach nennt er seine Vorstellungen von Nutzung,
Verkaufsflache, Parkplatzen usw. Fir diese misse nun ,nur noch” das
Baurecht geschaffen werden. Und vielleicht diirfe das Vorhaben sogar
noch eine Nummer groBer ausfallen? SchlieBlich ldgen die Vorteile der
Investition flir die Stadt doch auf der Hand: neue Arbeitsplatze, zusatz-
liche Steuereinnahmen, eine bessere Versorgungslage und die Beseiti-
gung einer unschénen Brache. Aber: Gibt es wirklich nur Vorteile? Oder
hat die Sache doch einen Haken?

Der Investor hat selbstverstandlich Anspruch auf eine zeitnahe und
fundierte Antwort. Aber auf welche BeurteilungsmaBstabe soll sich
diese griinden? Das reine Bauchgefiihl ist sicherlich kein guter Ratgeber.
Vielmehr ist eine Entscheidungsgrundlage erforderlich, die wettbe-
werbsfdhige Handelsstrukturen, einen Interessenausgleich aber auch
Planungssicherheit fir alle Beteiligten ermdglicht.

Ein Einzelhandelskonzept schafft somit Klarheit tiber die konkreten
Vorstellungen der Kommune. Letztlich wird es damit zum Werkzeug
einer aktiven Angebotsplanung fiir Stadte und Gemeinden, um
Investitionen am Standort nach transparenten Spielregeln fir alle
Marktteilnehmer steuern zu kénnen.

Seitdem Papenburg ein Einzelhandelskonzept hat, ist
viel klarer, wie sich die Innenstadt entwickeln soll.
Neben der Stirkung der Innenstadtbereiche lassen
sich aus dieser konzeptionellen Leitlinie auch ver-
lisslichere Riickschliisse iiber die Wertentwicklung
von Fldchen und Immobilien ziehen.

Politik und Verwaltung wollen den Einwohnern ihrer Kommune ein
attraktives und wohnortnahes Einzelhandelsangebot bieten. AuBerdem
wollen sie auch gegentber der Wirtschaft belastbare Aussagen machen.
Einzelhandelskonzepte bieten die Grundlage, den &rtlichen Einzelhandel
zielorientiert, rechtssicher und verlasslich zu entwickeln und gleichzeitig
Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Kunden und Biirger haben hohe Erwartungen an den Handel:
bequemes Einkaufen, sofortige Verfligbarkeit von Angeboten, vielfaltiges
Warensortiment, niedrige Preise und schnelle Erreichbarkeit etc. Einzel-
handelskonzepte helfen dabei, dass alle Bevdlkerungsgruppen - egal ob
jung oder alt, Singles oder Familien, motorisiert oder nicht motorisiert -
ihre tdglichen Einkdufe so gut wie nur irgend mdglich erledigen konnen.

Handler wollen - unabhéngig von ihrem Standort - vor allem eins:
gute Geschafte machen. Einzelhandelskonzepte geben dem anséssigen
Einzelhandel eine gewisse Planungssicherheit, so dass er Investitionen
an seinem Standort vornehmen kann. Dabei wird darauf geachtet, dass
die Attraktivitdt von Innenstadten und Ortskernen gestarkt wird und
die Entwicklung auf der ,Griinen Wiese" zentrenvertréglich erfolgt.

Josef Albers

Biiro Albers GmbH & Co. KG | Geschaftsfihrer | IHK-Vizeprésident | Papenburg

| Kommunale Einzelhandelskonzepte




Investoren haben oft Vorstellungen, die nicht zwangslaufig ver-
traglich fir die Ortskerne und die bestehenden Strukturen sein mussen.
Einzelhandelskonzepte erlauben Investoren genauso wie Planern und
Immobilienbesitzern einen schnellen Uberblick iiber potenzielle
Ansiedlungsstandorte und -regeln in der jeweiligen Kommune. In der
Folge kdnnen Vorhaben exakter auf die drtlichen Gegebenheiten und
Bedrfnisse zugeschnitten werden. AuBerdem werden Planungsprozesse
verkiirzt, so dass Investitionen schneller umgesetzt werden kdnnen.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept fallt nicht fix und fertig vom
Himmel. Vielmehr bedarf es eines erheblichen Aufwandes, alle An-
spruchsgruppen einzubeziehen. Vor allem aber missen Politik und
Verwaltung bereit sein, sich konsequent auf die Ergebnisse eines einmal

verabschiedeten Einzelhandelskonzepts einzulassen. Erst die verldssliche
Umsetzung macht ein Einzelhandelskonzept zu einem starken Instrument.

Aber ist der Einzelhandel liberhaupt so wichtig, dass man fiir ihn ein
eigenes Konzept braucht? Die Antwort ist ein klares Ja! Mit deutschland-
weit rund drei Millionen Beschaftigten ist der Einzelhandel ein oft
unterschatztes Schwergewicht unter den Wirtschaftszweigen. Fir alle
niedersdchsischen Kommunen ist er Frequenzbringer Nr. 1. Dariber
hinaus bildet der Einzelhandel - zusammen mit Gastronomie, Dienstleis-
tungen, Freizeit- und Kulturangeboten, Wohnnutzung und der 6ffentli-
chen Verwaltung - die Basis flir die Lebensqualitdt, Multifunktionalitét
und Attraktivitdt unserer Stddte und Gemeinden.

Das Einzelhandelskonzept bietet mir die ndtige

Sicherheit fiir meine Planungen und Investitionen.
Es ist die Basis dafiir, dass sich unsere Innenstadt
dauerhaft erneuern und positiv entwickeln kann.

Gert Stuke

Friesoythe

Eigentiimer einer Handelsimmobilie | Prasident der Oldenburgischen IHK

Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stadte und Gemeinden in Niedersachsen |




| Was miissen Einzelhandelskonzepte beinhalten?

\Was missen

Einzelhandelskonzepte beinhalten?

Einzelhandelskonzepte setzen sich aus mehreren inhaltlichen Bausteinen
zusammen: »Muss-Bausteine« sind flr Einzelhandelskonzepte unverzicht-
bar. Ohne ihre Erarbeitung ist eine effektive Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung nicht méglich. Sie stellen gleichzeitig die minimale inhalt-
liche Anforderung an ein Einzelhandelskonzept dar. »Soll-Bausteine« sind
fur Einzelhandelskonzepte nicht zwingend erforderlich; ihre Umsetzung
sollte aber nach Méglichkeit erfolgen. »Kann-Bausteine« runden eine

Analyse in vielen Bereichen sinnvoll ab!

Muss-Bausteine

Soll-Bausteine

Kann-Bausteine

Bestand und
Entwicklungspotenzial
analysieren

Zentrale
Versorgungsbereiche
abgrenzen

Ortsspezifische
Sortimentsliste
bestimmen

| Kommunale Einzelhandelskonzepte

Nahversorgungs-
und Sonderstandorte
festlegen

Ansiedlungsleitsatze
definieren

Festsetzungs-
empfehlungen
erarbeiten

Stérken und
Schwichen
des Ortskerns
ermitteln

Kundenfrequenzen
messen

Befragungen
durchfiihren

Quelle: eigene Darstellung



Muss-Bausteine

Bestand und i ial ysi Mi

Bestand und Entwicklungspotenzial analysieren

Eine fundierte Analyse der aktuellen Standortgegebenheiten und der
Einzelhandelsstruktur ist die Basis jedes Einzelhandelskonzepts. Neben
raumlichen, funktionalen, 6konomischen und soziodemografischen
Rahmendaten des Standortes muss vor allem das drtliche Einzel-
handelsangebot mittels einer Vollerhebung aller Betriebe erfasst werden.
Dazu zéhlen auch die Verkaufsflichen und Umsatze, gegliedert nach
Warengruppen und differenziert nach den einzelnen Standortlagen.

Bei Anbietern mit einem breiten Angebot wie z. B. SB-Warenh&usern,
Bau- oder Mobelmarkten, werden die Verkaufsflachenanteile den ein-
zelnen Warengruppen zugeordnet. So kann ermittelt werden, welche
Sortimente an welchen Standorten im Stadt-/Gemeindegebiet prasent
sind. Diese standortbezogene Bestandserhebung bildet spater eine
wesentliche Grundlage fiir die Aufstellung der ortsspezifischen
Sortimentsliste.’

Ergdnzend zum Einzelhandel sollten auch die so genannten »Komple-
mentadrnutzungen« wie z. B. Gastronomie, Dienstleister und Kulturein-
richtungen ermittelt werden, da sie als Frequenzbringer viele potenzielle
Kunden an den Standort ziehen.

Ich stelle mir als Einzelhdindler die Frage,
ob mein Stadtteil-Standort zukunftsfihig
ist. Wenn ich mein Unternehmen rentabel
in die Zukunft fiihren machte, brauche
ich eine zuverldssige Planungsgrundlage
in Bezug auf die Standortwahl. Hierzu
liefert mir das Einzelhandelskonzept
verldssliche Aussagen.

Im Rahmen einer stddtebaulichen Analyse werden beispielsweise
folgende Aspekte untersucht:

Ausdehnung und Struktur der Einzelhandelslagen
Qualitdt und Erhaltungszustand von Fassaden und
offentlichem Raum

verkehrliche Erreichbarkeit

Parkraumsituation

Verkaufsflachenstruktur

Lage der Magnetbetriebe

Leerstandssituation und -entwicklung
Problemzonen oder stadtebauliche Zasuren

Damit kann die sachgerechte Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs? unterstiitzt werden.

"vgl. Kapitel »ortsspezifische Sortimentsliste bestimmen«
2 vgl. Kapitel »zentrale Versorgungsbereiche abgrenzen«

Jens Eilers

Geschaftsflihrender Gesellschafter der Juwelier Stettin GmbH

Wilhelmshaven

Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stédte und Gemeinden in Niedersachsen |




| Muss-Bausteine | Bestand und Entwicklungspotenzial analysieren

Das Nahversorgungsangebot mit Waren des tiglichen Bedarfs (z. B.
Lebensmittel, Drogerieartikel, Schreibwaren, Zeitungen und Zeitschrif-
ten) sollte sehr detailliert untersucht werden.

Angebotsschwerpunkte oder Versorgungsliicken lassen sich identifizie-
ren, indem Radien um die gréBeren Anbieter gezogen werden. Diese
Radien betragen in der Regel zwischen 500 und 700 Metern und
kennzeichnen die fuBlaufige Erreichbarkeit der einzelnen Nahversor-
gungsanbieter. Dabei ist es das Ziel, mdglichst flichendeckend die
wohnortnahe Versorgung im Gemeinde-/Stadtgebiet zu sichern und
Lebensmittelméarkte als Frequenzbringer im Ortskern zu erhalten.

Ein weiterer wichtiger Aspekt der Bestandsanalyse ist die Ermittiung des
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens. Dazu wird im Regelfall auf
statistische Datenquellen zuriickgegriffen. AuBerdem ist zu kldren, aus
welchem Einzugsgebiet die Kunden kommen. Erganzende Kaufkraftpo-
tenziale (so genannte Streuumsétze) liefern:

Ubernachtungs- und Tagesgéste

Kunden besonders weit ausstrahlender Betriebe
Besucher von Veranstaltungen wie z. B. verkaufsoffene
Sonntage

Nicht zuletzt sind natirlich auch die Ausgaben der eigenen Bevdlkerung
in anderen Orten sowie im Online-Handel zu berlicksichtigen.

In etlichen Gemeinden unseres
IHK-Bezirkes schrumpft die Bevilke-
rung. Auch der Internethandel driickt
auf die Umsdtze der stationdren
Hindler. Vor diesem Hintergrund
werden solide Einzelhandelskonzepte
immer wichtiger.

Aus der Einzelhandelszentralitat lassen sich sowohl flr den Einzelhan-
del insgesamt als auch fiir die einzelnen Warengruppen Starken und
Schwichen des Standortes ableiten - sowohl absolut als auch in
Relation zu anderen Standorten. Die Zentralitdt muss dabei immer im
Zusammenhang mit der zentralortlichen Funktion und dem Einzugs-
bzw. Verflechtungsbereich der eigenen Kommune bewertet werden. So
ist es beispielsweise der Normalfall, dass Grundzentren, die in Konkurrenz
zum Einzelhandelsangebot in groBeren Stadten stehen und nur eine
Eigenversorgungsfunktion haben, in vielen Warengruppen, wie z. B.
Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck, klassische Baumarktsortimente
oder Einrichtungsbedarf, Zentralitdten von deutlich unter 100 Prozent
aufweisen.

2vgl. Kapitel »zentrale Versorgungsbereiche abgrenzen«

Joachim Wrensch

Geschaftsfihrer Buchhandlung Graff GmbH
IHK-Vizeprasident | Braunschweig

| Kommunale Einzelhandelskonzepte




Kurz und knapp

Erlduterung des Begriffs
Einzelhandelszentralitat

Die so genannte Einzelhandelszentralitdt weist das Verhaltnis des vor Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zur értlichen einzelhandelsbezogenen
Kaufkraft aus. Die Einzelhandelszentralitdt kann alternativ als Quotient
aus dem POS-Umsatz (Point of Sales) und der Kaufkraft fiir den Einzel-
handel (jeweils Index je Einwohner) ermittelt werden. Sie trifft stets eine
Aussage Uber die Attraktivitdt und Leistungsstdrke eines Handelsstand-
ortes und dessen regionale Ausstrahlung.

Eine Einzelhandelszentralitat von tber 100 Prozent bedeutet einen
Kaufkraftzufluss, wahrend ein Wert von unter 100 Prozent Kaufkraftab-
flusse (in andere Einkaufsstandorte, aber auch in den Online-Handel)
signalisiert. Eine Zentralitdt von deutlich Uber 100 Prozent ist ein starkes
Indiz flir einen attraktiven Einkaufsstandort.

SchlieBlich sollte - neben der Bestandsanalyse - noch ein Blick in die
Zukunft der Einzelhandelsentwicklung vor Ort erfolgen. Daflir kdnnen
fur unterschiedliche Szenarien und Zeithorizonte warengruppenbezoge-
ne Verkaufsflachenpotenziale als grober Orientierungsrahmen ermittelt
werden.

Hierflr sind folgende Annahmen und Prognosen einzubeziehen:

Entwicklung von Einwohnerzahl und Einwohnerstruktur
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in

der Gemeinde

Entwicklung der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben
pro Einwohner

Entwicklung der Flichenproduktivitdten (Einzelhandelsumsatz
pro m? Verkaufsfliche pro Jahr)

kiinftige marktgerechte Flachenanforderungen der
Handelsbetriebe

realistische Annahmen zu erreichbaren »Zielzentralitdten«

Bestand und Entwicklungspotenzial analysieren | Muss-Bausteine |

Ein Rechenbeispiel

In Musterstadt betrdgt der Einzelhandelsumsatz insgesamt 65 Mio.
Euro pro Jahr. In Deutschland wurden 2013 pro Kopf und Jahr
6.326 Euro (Quelle: MB Research, Nirnberg) fiir den Konsum
ausgegeben. In Musterstadt ist dieser Wert etwas geringer. Hier
betrégt er nur 96,8 Prozent des Bundesdurchschnitts, also rund
6.123 Euro.

In Musterstadt leben 12.530 Einwohner, die jeweils fiir 6.123 Euro
konsumieren konnen. Daraus ergibt sich eine ortliche Kaufkraft von
insgesamt 76,7 Mio. Euro pro Jahr.

Die Einzelhandelszentralitdt fiir Musterstadt ergibt sich, indem der
tatsdchliche Umsatz von 65 Mio. Euro in Relation zur Kaufkraft von
76,7 Mio. Euro gesetzt wird. Sie betragt fiir Musterstadt 84,7 Prozent.

Die ermittelten Verkaufsflichenpotenziale zeigen Ansiedlungsspielrdume
fur neue Angebote auf. Dabei sind kommunale Entwicklungsperspektiven
und marktgerechte VerkaufsflachengréBen mit zu berlcksichtigen.

Die Verkaufsflachenpotenziale sollen auBerdem auf mdégliche Unver-
traglichkeiten und Risiken von Ansiedlungswiinschen fir die ortliche
Handelsentwicklung hinweisen, die sich durch groBere Umsatzum-
verteilungseffekte ergeben kdnnen. Dabei kdnnen auch Risiken fir
benachbarte Kommunen entstehen.

Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stadte und Gemeinden in Niedersachsen |



| Muss-Bausteine | Bestand und Entwicklungspotenzial analysieren

Kurz und knapp

Untersuchungsmerkmale einer Bestandsanalyse

Rahmenbedingungen Bestandsanalyse (Grtliches Angebot)

- Lage im Raum - Vollerhebung des Einzelhandels (Betriebe, Verkaufsflache,

- Verkehrsanbindung Sortimente)

- zentraldrtliche Funktion und Standortstruktur - Berechnung/Schétzung des Einzelhandelsumsatzes

- Wettbewerbsstandorte - Ermittlung von Kennzahlen (Einzelhandelszentralitat,

- Einwohnerzahl/-entwicklung/-prognose Verkaufsflache je Einwohner)

- Einwohnerstruktur/-prognose - rdumliche Standortstruktur (Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz)

- sozialversicherungspflichtig Beschaftigte - ggf. ergdnzende Vollerhebung von Komplementarnutzungen

- Pendlerstatistik - differenzierte Nahversorgungsanalyse (mit Grafik zu Standorten

- touristische Kennzahlen der Hauptanbieter und Radien fuBl4ufiger Erreichbarkeit)

Nachfrage Entwicklungspotenziale

- einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen (Einwohnerzahl x - warengruppenbezogene Zielzentralitdten
Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr x Einzelhandelsrelevante - warengruppenbezogene Verkaufsflichenpotenziale
Kaufkraftkennziffer)

- Kundenherkunftsanalyse
- rdumliche Abgrenzung des Einzugsgebiets (Zahlen, Grafik)

| Kommunale Einzelhandelskonzepte



Zentrale Versorgungsbereiche
abgrenzen

Die Ausweisung von »zentralen Versorgungsbereichenu ist ein weiterer
»Muss-Baustein« jedes Einzelhandelskonzepts. Dabei geht es darum, die
Grundstlicke abzugrenzen, die die zentralen Einkaufs- und ggf. auch
Dienstleistungsbereiche darstellen. Diese Areale werden als besonders
schiitzenswerte Stadtrdume angesehen.

Ihr Schutzstatus und ihre besondere stddtebauliche Funktion werden
den zentralen Versorgungsbereichen im Baugesetzbuch und in der
Baunutzungsverordnung zugewiesen®. So wurde die »Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche« zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben. Damit stellt
dieser Aspekt in Bauleitplan- und Baugenehmigungsverfahren eine
wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Der Gesetzgeber mochte
mit diesem Instrument die Innenentwicklung und die Urbanitat

der Kommunen zu starken. Auch die wohnortnahe Versorgung

der Bevdlkerung soll auf diese Weise geférdert werden.

Zudem spielen die zentralen Versorgungsbereiche bei der Ansiedlung
von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten (>800 m2) eine entscheidende Rolle, da der Standort
nach dem Integrationsgebot des niedersdchsischen Landesraumord-
nungsprogramms (LROP) in engem rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen stehen muss.
So werden die zentralen Versorgungsbereiche sowohl vor smehr als
unwesentlichen Auswirkungen« durch Entwicklungen in der eigenen
Kommune als auch in benachbarten Stadten und Gemeinden geschiitzt.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche ergibt sich laut
Gesetzgeber insbesondere

aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellungen
und Festsetzungen in den Bauleitpldnen oder aus Festlegungen

in den Raumordnungsplénen,

aus sonstigen planungsrechtlich nicht verbindlichen raumord-
nerischen und stadtebaulichen Konzeptionen (Anmerkung:
hierunter fallen insbesondere Einzelhandelskonzepte)

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhéltnissen
(Anmerkung: z. B. Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betrieben, stddtebaulicher Zusammenhang wie Barrieren aus
groBen Verkehrsachsen, Fliisse etc.).*

*vgl. Kapitel ,Welche Bedeutung haben Baurecht und Raumordnung?”
“vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004, Bundestagsdrucksache 15/2250 S. 54
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Wahrend Betriebe im zentralen Versorgungsbereich von der Festset-
zung profitieren, mussen auBerhalb gelegene Betriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten Beschréankungen hinnehmen. Deshalb ist bei diesem
Thema besondere Sorgfalt geboten. Eine Abgrenzung sollte nicht »am
griinen Tisch« auf Basis bloBen Kartenstudiums erfolgen. Vielmehr sind
erganzende Gesprache mit Betroffenen und Begehungen erforderlich.

Abhidngig von der GréBe und Struktur einer Kommune kann sich ein
hierarchisch gestuftes System zentraler Versorgungsbereiche ergeben.
Diese werden in der Regel in die Kategorien »Hauptgeschaftszentrume
(synonym: Innenstadtzentrum oder Ortszentrum), »Nebenzentrume« und
»Nahversorgungszentrum« gegliedert. Allen drei Kategorien gemeinsam
sind:

eine stadtebaulich integrierte Lage,
Kundenbeziehungen tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus,
eine giinstige Erreichbarkeit fiir PKW und OPNV.

Die Kategorien unterscheiden sich dagegen bei inrem Angebotsmix, ihrer
raumlichen Ausdehnung sowie der Reichweite ihrer Versorgungsfunktion.

Das Hauptgeschaftszentrum ist durch eine groBe Bandbreite an Angebo-
ten aus Handel, Gastronomie und privaten und dffentlichen Dienstleis-
tungen gekennzeichnet. Es besitzt zumeist eine Versorgungsfunktion

fur die gesamte Gemeinde; bei mittel- oder oberzentraler Funktion des
Standortes auch fiir das weitere Einzugsgebiet bzw. den Verflechtungs-
bereich.

In der Gemeinde Holdorf bildet das Einzelhandelskonzept schon
seit vielen Jahren einen zentralen Bestandteil fiir die kommunale
Infrastrukturplanung. Gerade die Definition des zentraldrtlichen
Versorgungsbereiches ist die herausragende Basis, um die lokale
Kaufkraft innerorts zu halten und nicht mit Fehlplanungen auf der
griinen Wiese den innerstddtischen Leerstand zu beférdern. Dass
die Leerstandsquote in der Gemeinde Holdorf so gering ist, liegt nicht
zuletzt in der Orientierung am Einzelhandelskonzept begriindet!

Die Ausweisung von Nebenzentren ist in der Regel nur in Oberzentren
und ggf. noch in gréBeren Mittelzentren ein Thema. Auch sie haben ein
breit gefdchertes Angebot, decken aber vor allem den eigenen Stadtteil
oder Stadtbezirk ab.

Nahversorgungszentren sind auf die Versorgung fiir den tdglichen
Bedarf ausgerichtet. Ihre Reichweite beschrénkt sich in Oberzentren oder
groBeren Mittelzentren auf Teile der Kernstadt bzw. auf einzelne Orts-
teile. In Grundzentren oder kleinen Mittelzentren umfasst sie dagegen
meistens den Ortskern oder in einigen Fallen die gesamte Ortschaft.

Allgemein glltige Kriterien zur raumlichen Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs gibt es nicht. Sie erfolgt aber stets auf Basis des
vorhandenen Geschaftsbesatzes und der gegebenen stadtebaulichen
Strukturen. Hierbei sollte beachtet werden, dass ein zusammenhangen-
der Geschaftsbereich entsteht, der nicht durch StraBen, Bahnlinien oder
Wohnquartiere zerschnitten wird. Der zentrale Versorgungsbereich kann
dariiber hinaus erganzend solche Flachen einbeziehen, denen fiir die
zukiinftige Entwicklung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs
eine besondere Rolle zugemessen wird. Auf diese Weise kénnen Stadte
und Gemeinden deutlich machen, wo sie sinnvolle Entwicklungsmdéglich-
keiten fur den Einzelhandel sehen. Diese Fléchen sind besonders zu
kennzeichnen.

Dr. Wolfgang Krug
Biirgermeister | Holdorf

| Kommunale Einzelhandelskonzepte




Kurz und knapp

MalBstabe zur Definition eines
»zentralen Versorgungsbereichs«

»Nach Sinn und Zweck des § 34 Abs. 3 BauGB konnen zentrale Versor-
gungsbereiche sowohl einen umfassenden als auch einen auf einen
bestimmten ortlich begrenzten Einzugsbereich beschrankten Versor-
gungsbedarf abdecken. Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen
tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf
die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlich begrenzten
Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung
einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden
Bevdlkerung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen
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Zentrale Versorgungsbereiche abgrenzen | Muss-Bausteine |

gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden rdumlichen
Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben und damit Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken. Ob dies der Fall ist, hdngt
wiederum von Struktur und GroBe der Gemeinde ab. Zutreffend

geht das Oberverwaltungsgericht auch davon aus, dass ein zentraler
Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB eine integrierte Lage
voraussetzt. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben
bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn sie tber einen
weiten Einzugsbereich verfiigen und eine beachtliche Versorgungs-
funktion erfiillen mégen.« (vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 17.12.2009, 4 C 2.08, Absatz 9).
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Ortsspezifische Sortimentsliste bestimmen

Der dritte ,Muss-Baustein” von Einzelhandelskonzepten ist die Sortiments-
liste. Diese ist von groBer Bedeutung, da sie unter anderem herangezogen

wird, um die Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beurteilen.

Eine ortsspezifische Sortimentsliste entsteht tblicherweise dadurch, dass
die am Ort vorhandenen Warengruppen den folgenden drei Kategorien
zugeordnet werden®:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente des téglichen Bedarfs, die
der mdglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung der
Wohnbevélkerung dienen. Diese Sortimente sind zugleich zentrenrelevant.

Typische Beispiele sind Lebensmittel und Drogerieartikel.
Nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevant sind in der Regel
Sortimente, die
zentrale Lagen nicht pragen,
aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in stddtebaulich
nicht integrierten Lagen angeboten werden bzw. sich nicht fiir die

Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Ein typisches Beispiel sind Baumarktsortimente.

Vielfalt und Varianz sind der Schliissel eines gesunden
Zentrums. Dessen Vitalitit trigt maBgeblich zur Sicher-
stellung der Haushaltseinnahmen einer jeden Kommune
bei. In Zeiten immer groBeren Wettbewerbs tut jede Kom-
mune gut daran, dies zu planen und zu kontrollieren.

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional
im Bestand strukturell prdgen,

eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich
bewirken,

einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen
Zentrumsbereich raumlich integrieren lassen,

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

vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden
konnen,

in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind,
dort aber aufgrund der stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig
starker ausgebaut werden sollten.

Ein typisches Beispiel ist Bekleidung.

°Quelle: nach Stadt + Handel in Erarbeitung eines stidtebaulichen Entwicklungskonzepts fiir den
Einzelhandel (Einzelhandelskonzept) fiir die Stadt Alfeld (Leine), Endbericht, 21. Juni 2013, S. 109

Martin Prenzler

City-Gemeinschaft Hannover e. V. | Geschaftsfiihrer | Hannover

| Kommunale Einzelhandelskonzepte




Uber die sachgerechte Zuordnung von Warengruppen in der Sorti-
mentsliste kommt es vor Ort regelmaBig zu kontroversen Diskussionen.
So werden Angelartikel, Bettwaren/Matratzen, Bodenbeldge/Teppich-
bdden, Biromaschinen, Campingartikel, ElektrogroBgerate (WeiBe Ware),
Unterhaltungselektronik (Braune Ware), Fahrrader, Heimtextilien,
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel, SportgroBgerite sowie Tiernahrung und
zoologische Artikel ortsspezifisch hdufig ganz unterschiedlich eingestuft.

Die Rechtsprechung hat wiederholt verdeutlicht, dass Sortimentslisten
individuell auf den jeweiligen Ort zugeschnitten sein missen. Auch
missen sie hinreichend bestimmt oder bestimmbar sein und deshalb
abschlieBend aufgefiihrt werden. Wahrend ein Sortiment also an
einem Ort als zentrenrelevant gilt, kann es an einem anderen Ort nicht
zentrenrelevant sein.

Die Sortimentsliste spiegelt somit einerseits den Status quo des
ortlichen Handelsbesatzes wider. Anderseits kénnen auch Sortimente,
die von ihrem Charakter her in den Ortskern gehdren, (bisher) vor Ort
aber auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegen, als zentrenre-
levant definiert werden. Voraussetzung dafiir ist, dass es eine echte
Chance gibt, sie zuklnftig wieder im Ortskern anzusiedeln. Insofern
kénnen durch eine Sortimentsliste auch politisch gewollte Entwicklun-
gen beschrieben und angestoBen werden.

Grundsatzlich sollen durch die Festlegung zentrenrelevanter Sortimente
die Ortszentren gestérkt werden. EinzelhandelsgroBprojekte mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten nicht auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden. Als Leitvorstellung gilt dies
auch fur kleinere Betriebe unter 800 m? Verkaufsflache.

Or i Sorti iste bestil | Muss-Bausteine |

Kurz und knapp

Definition der »GroBflachigkeit«

Einzelhandelsbetriebe werden nach der hochstrichterlichen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom
24.11.2005 - 4 C 10.04) dann als groBfldchig im Sinne des § 11
Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung definiert,
wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? tiberschreiten.

Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stadte und Gemeinden in Niedersachsen |
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Beispiel:
Sortimentsliste der Stadt Gottingen

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Back- und Konditoreiwaren

Fleischwaren

Nahrungs- und Genussmittel

Getrdnke

Schnittblumen

Drogeriewaren und Kérperpflegemittel

(inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel)
pharmazeutische Artikel (frei verkgufliche Apothekenwaren)
Schreibwaren, Papier und Biroartikel

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

alle nahversorgungsrelevanten Sortimente (s. 0.)

zzgl.:

Parflimerie- und Kosmetikartikel

Blicher

Bekleidung, Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeiten
Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik, Haushaltswaren, Schneidwaren und
Bestecke

Spielwaren, Modellbauartikel, Kiinstler-, Bastelbedarf,
Musikinstrumente und Zubehér, Musikalien, Sammlerbriefmarken
und Miinzen

Sportbekleidung und -schuhe, Sportartikel und Sportgerate
(Ausnahme: SportgroBgerite), Waffen, Angel- und Jagdartikel
Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen, Haus-, Bett- und Tischwasche,
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen, Wohneinrichtungsartikel
(Dekoration), Antiquitaten

Elektrokleingerdte und Zubehor

Unterhaltungselektronik und Zubehér, Videokameras und
Fotoartikel, Telefone und Zubehor, Telekommunikationselektronik,
Bild- und Tontrager, Computer und Zubehdr, Software
orthopéadische Artikel und Sanitatsartikel, Hérgerate,
Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck

| Kommunale Einzelhandelskonzepte

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-/Sanitéreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe, Holz

Bettwaren (z. B. Lattenroste/Matratzen (ohne Bettwische))
Bodenbeldge, Teppichbdden

Brennstoffe und Mineralélerzeugnisse

Biromaschinen

Campingartikel

Eisenwaren, Beschlage

ElektrogroBgerate (sog. WeiBe Ware: Kiihl- und Gefrierschrénke,
Waschmaschinen, Waschetrockner etc.)
Elektroinstallationsmaterial

Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser

Gartengerate, Gartenmébel und Polsterauflagen
Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehor

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Maschinen und Werkzeuge

Mabel (inkl. Biro-, Bad-, Camping- und Kiichenmgbel)
Pflanzen und Séamereien, PflanzgefaBe

Rollladen und Markisen

SportgroBgeréate, Boote

Tapeten

Tiere, Tiernahrung und zoologische Artikel

Quelle: vgl. kommunales Einzelhandelskonzept Gottingen, Junker + Kruse, Oktober 2013, S. 123 f.
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Soll-Bausteine

Nahversorgungs- und Sonderstandorte festlegen

Die Kategorien »Nahversorgungsstandortes, »Sonderstandorte« oder
andere solitdre Einzelhandelsstandorte sind - anders als die zentralen
Versorgungsbereiche - baurechtlich nicht als schiitzenswert eingestuft.
Ihre Festlegung ist dennoch wichtig: Die kiinftige Entwicklung der Nah-
versorgungsstandorte zur Sicherung und Starkung der wohnortnahen
Grundversorgung sowie die Perspektive des groBflachigen Einzelhandels
(speziell mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten) an Sonderstandorten
ist von erheblicher Bedeutung fiir die Weiterentwicklung und Stérkung
des gesamten Handelsstandortes. Nahversorgungsstandorte stehen
darliber hinaus unter dem Schutz des Landes-Raumordnungsprogramms.

Nahversorgungsstandorte, wie z. B. einzelne Lebensmittelmérkte oder
auch Kombinationen aus Lebensmittelmarkt, Nahrungsmittelhandwerk
(z. B. Bécker, Fleischer) und/oder Drogeriemarkt, weisen von GroBe,
Nutzungsstruktur und Ausstrahlung her keinen Zentrencharakter auf.
Dennoch sollten sie unter dem Dach eines Einzelhandelskonzepts in eine
Strategie zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung eingebunden
werden. Neue groBflachige Anbieter von Nahversorgungsangeboten oder
bestehende Anbieter, die in die GroBflachigkeit hinein erweitern mochten,
sollten an bestimmten Standorten nicht zugelassen werden. Dazu gehoren
Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, auBerhalb von
bestehenden Nahversorgungsstandorten oder auBerhalb von Standorten
zur direkten Versorgung von Wohngebieten - auBer sie dienen berwie-
gend der fuBlaufigen Nahversorgung.

Zur umfassenden Versorgung einer
Stadt gehoren neben einer lebendigen
Innenstadt leistungsfihige Fachmdrkte
an Sonderstandorten. Aufeinander
abgestimmt prigen beide, Sonder-
standort und Innenstadt, gemeinsam
die Attraktivitit einer Stadt.

Sonderstandorte des Einzelhandels kdnnen sowohl einzeln gelegene
groBflachige Anbieter, wie z. B. groBflachige Bau-, Mébel- oder Ein-
richtungs- und Gartenmarkte oder SB-Warenhduser, sein, kdnnen aber
auch mehrere Anbieter an einem Standort in Form einer Agglomeration
bzw. eines Einkaufszentrums umfassen.

Fir die Weiterentwicklung von Anbietern an Sonderstandorten spielt die
Zentrenrelevanz ihrer Kernsortimente eine entscheidende Rolle: Auch
Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten genieBen an AuBen-
standorten Bestandsschutz. Eine Weiterentwicklung von groBfldchigen
Betrieben bzw. eine Erweiterung in die GroBflachigkeit hinein sollte An-
bietern mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aber nur in zentralen
Versorgungsbereichen ermdglicht werden. Bei Anbietern mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment spielt insbesondere die Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente eine entscheidende Rolle. Bei-
spielsweise stellt sich bei Baumarkten regelmaBig die Frage, in welchem
Umfang Haushaltswaren angeboten werden dirfen.

Dirk Bening

Bening GmbH & Co. KG | Geschaftsfiihrer
IHK-Vizeprasident | Cuxhaven
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Ansiedlungsleitsatze definieren

Durch die Erstellung von Einzelhandelskonzepten soll u. a. geklart
werden ...

welche Warengruppen, Branchen bzw. Sortimente

mit welcher Betriebsform und Verkaufsfliche (Einzelhandels-
groBprojekt oder Ladengeschift)

an welchen Standorten

fir eine positive Handelsentwicklung geeignet erscheinen.

Um diese Uibergeordneten Entwicklungsziele zu operationalisieren,
sollten Ansiedlungsleitsatze aufgestellt werden.

Kurz und knapp

—

Ansiedlungsleitsatze der Stadt
Gottingen (Ausziige)”

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten werden - je nach Lage und Verkaufsflachendimension -
zuklinftig nur noch zur wohnortnahen Grundversorgung an den
Grund- und Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen und Sied-
lungsbereichen sowie im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
angesiedelt. Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente ist
auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache, insgesamt
hochstens 800 m2 Verkaufsflache, zu beschréanken.
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne
nahversorgungsrelevante Sortimente) sind zukiinftig nur noch im
zentralen Versorgungsbereich der Gottinger Innenstadt méglich.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelvanten
Hauptsortimenten werden zukinftig in der Innenstadt und an den
daflir vorgesehenen ergédnzenden Sonderstandorten ... angesiedelt.
Zentrenrelevante Randsortimente bei Betriebsstandorten auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs sind auf max. 10 Prozent der
Gesamtverkaufsflache, jedoch nicht mehr als 800 gm zu begrenzen.
In Gewerbegebieten soll kein Einzelhandel entstehen.

"I Quelle: Kommunales Einzelhandelskonzept Gottingen, Junker + Kruse, Oktober 2013, S. 127-131

Ansiedlungsleitsitze definieren | Soll-Bausteine |

Solche Ansiedlungsleitsétze sollten fiir alle Standortkategorien und fir
alle Sortimentsgruppen (nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente) entwickelt werden. Die Leitsétze soll-
ten so klar formuliert werden, dass sie moglichen Interessenten konkrete
Standort- und Investitionsperspektiven aufzeigen kénnen. Auf diese Weise
werden vertrdgliche Vorhaben leicht erkennbar und kénnen beschleunigt
werden. Damit wird gezieltes Fldchenmarketing fir Einzelhandelsansied-
lungen mdglich und das Einzelhandelskonzept kann einen positiven Inves-
titionsimpuls auslésen. Trdgern nicht vertraglicher Vorhaben kdnnen auf
dieser Grundlage Ablehnungsgriinde besser erldutert werden. Und schlieB-
lich erhalten ansassige Handler deutlich mehr Planungssicherheit.

Ansiedlungsleitsatze der Stadt Alfeld
(Auszlige)”

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment ist primdr im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt anzusiedeln und auszubauen.

Sondergebietspflichtiger groBflachiger Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment sollte aus stadtebaulich-funktionalen Griinden
auf die ausgewiesenen Sonderstandorte konzentriert werden, kann
aber grundséatzlich im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden,
wenn stadtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht
dagegen sprechen.

Die gesamte Verkaufsflache der zentrenrelevanten sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei
auf bis zu maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache insgesamt
hochstens 800 m? Verkaufsflache, bezogen auf die Gesamtheit der
zentrenrelevanten Randsortimente, je Betrieb zu begrenzen.
Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerks-,
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben.

"2 Quelle: Stadt + Handel in: Erarbeitung eines stidtebaulichen Entwicklungskonzepts fir den Einzelhandel
(Einzelhandelskonzept) fiir die Stadt Alfeld (Leine), Endbericht, 21. Juni 2013, S. 117-123

Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stadte und Gemeinden in Niedersachsen |
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Festsetzungsempfehlungen erarbeiten

Fir spezifische Standorte - wie z. B. bestimmte Baugebietstypen - Haufig treffen Festsetzungsempfehlungen Aussagen zu den folgenden

kdnnen sogenannte Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen ausge- Aspekten:

sprochen werden. Anhand dieser Empfehlungen sollte der jeweilige

Bebauungsplan erstellt bzw. angepasst werden. Dabei geht es darum, Ausweisung eines Sondergebiets mit Zweckbestimmung bestimm-

konkrete Nutzungsempfehlungen nach GréBe, Warengruppen oder ter Betriebstyp-/Sortiments- und/oder Branchenfestsetzungen und

Sortimenten bzw. Nutzungsbeschrankungen oder -ausschllsse auszu- Verkaufsflachenbegrenzungen sowie ggf. Beschrankungen zentren-

sprechen. Diese sind als Anregungen zu sehen, die im Einzelfall - je nach relevanter Randsortimente,

Vorhaben und Standort - anzupassen und zu begriinden sind. Zu diesem Festsetzung eines Gebietstyps nach der BauNVO mit Benennung

Zweck sollten die Risiko- oder Entwicklungspotenziale dieser Standorte zuldssiger Nutzungsarten,

konkret untersucht werden. Ausschluss von Einzelhandel aus Gewerbegebieten oder Misch-
gebieten,

Ausnahmen vom Einzelhandelsausschluss (Annexhandel™, Betriebe
mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment laut ortsspezifischer
Sortimentsliste).

T Annexhandel bezeichnet den Handel mit Artikeln, die mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden bzw. in einer Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen und der an Verkaufs- und Ausstel-
lungsflache dem Handwerks- oder produzierenden Betrieb deutlich untergeordnet ist

Seit der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts findet ein intensiver
Austausch zwischen Kaufleuten,
Politik und Verwaltung zum Thema
Einzelhandel statt.

Paul Steinkraus
Tourismus- und Gewerbeverein | Hanstedt

Das Oberzentrum Oldenburg schreibt
derzeit sein Einzelhandelsentwick-
lungskonzept aus dem Jahr 2007
fort. Denn nur aktuell vereinbarte
Ziele und Regeln konnen den vielfil-
tigen Einzelhandelsbesatz in unserer
attraktiven Innenstadt und in den
Stadtteilzentren schiitzen.

Gabriele NieBen
Stadtbauratin | Oldenburg
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| Kann-Bausteine | Stérken und Schwiéchen des Ortskerns ermitteln | Kundenfrequenzen messen

Kann-Bausteine

Starken und Schwachen des Ortskerns ermitteln

Jeder Ortskern hat seine ganz eigenen Stérken und Schwéchen, die sich
vor allem durch eine Bestandserhebung und eine stddtebauliche Analyse
ermitteln lassen.

Auf dieser Basis kénnen Empfehlungen beispielsweise zu folgenden
Themen erarbeitet werden:

Weiterentwicklung des Branchenmixes
Leerstands- oder Ladenflachenmanagement

Kundenfrequenzen messen

Eine Handelslage lockt Kunden an, wenn sie einen umfangreichen
Nutzungsmix (Warengruppen, Sortimente, Betriebsformen, Verkaufs-
flachengréBen) aufweisen kann, wenn die Qualitat ihrer Angebote
gut ist, wenn sie leicht zu erreichen ist und wenn die Gestaltung des
éffentlichen Raums sich attraktiv darstellt. Die dadurch erzeugten
Kunden- oder Passantenfrequenzen sind ein wichtiger MaBstab, um
die Attraktivitdt einer Handelslage zu bestimmen. AuBerdem haben
sie groBen Einfluss auf die Mietpreise (Miete als Gegenleistung fr
erwartete Umsitze) und kénnen zur UberprUfung der Wirksamkeit
getroffener MaBnahmen dienen.

Als ein Investor siidlich der Bahnlinie auf dem Gelinde einer alten
Miailzerei ein Einkaufscenter bauen wollte, hatten wir durch unser
Einzelhandelskonzept von Anfang an klare Vorstellungen dariiber

was geht und was eben nicht.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und der stddtebaulichen
Qualitat wie z. B. Beleuchtung, Pflasterung, Begrlinung, Mdblierung,
Sicherheit und Sauberkeit, Ausschilderung, Gestaltungselemente,
AuBengastronomie/AuBenbestuhlung, Wochenmarktgestaltung,
Fassadengestaltung mit Werbeanlagengestaltung, einheitliche
Offnungszeiten, Schaufenstergestaltung, Ladeneingangssituation,
Gestaltung der AuBenverkaufsflichen im 6ffentlichen Raum.

Diese vielfaltigen Themen kénnen - missen aber nicht - im Rahmen
des Einzelhandelskonzepts erarbeitet werden.

Das Zédhlen oder Messen von Kundenfrequenzen kann im Rahmen einer
Bestandsanalyse zur Bewertung der Standorte herangezogen werden,
aber auch unabhingig von einem Einzelhandelskonzept erfolgen. Kunden-
frequenzzéhlungen kénnen entweder stichtagbezogen durch geschulte
Zahler oder laufend durch elektronische Messinstrumente an festgelegten
Standorten durchgefiihrt werden. In Osnabriick wurde beispielsweise Ende
2014 ein dauerhaftes Messsystem im Innenstadtbereich eingefiihrt.

Hans-Jiirgen Tarrey
Erster Stadtrat | Peine
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Befragungen durchfiihren

Durch Befragungen lassen sich wichtige Hinweise zu Starken oder
Schwéchen des Standorts oder fir konkrete Handlungsanforderungen
ermitteln. Dabei kdnnen Passanten bzw. Kunden oder Haushalte zu
verschiedenen Themen befragt werden. Dazu gehoren z. B. die bevor-
zugten Einkaufsorte, Kaufverhaltensmuster oder Kaufeinstellungen
sowie eine Bewertung des Einkaufsstandortes - auch im Vergleich mit
Wettbewerbsstandorten. Auch die Befragung von Einzelhdndlern oder
Gesprache mit lokalen oder regionalen Experten kdnnen hilfreiche

Erkenntnisse bringen.

Befragungen durchfiihren | Kann-Bausteine |

Die Befragungen kdnnen durch mindliche oder telefonische Interviews
erfolgen. Dartliber hinaus sind auch Online-Befragungen denkbar.

Im Allgemeinen werden die Fragebogen mit einem begleitenden Arbeits-
kreis abgestimmt, was regelméaBig bereits zu guten Diskussionen und
Erkenntnissen tber die Einzelhandelssituation vor Ort fiihrt. Durch
Befragungen kdnnen insbesondere Aussagen Gber das Einzugsgebiet
des ortlichen Einzelhandels getroffen werden.

> Kommunale Einzelhandelskonzepte sind Pflicht! Ohne sie festigen sich
unwiderbringlich Schieflagen bei der Entwicklung unserer Stidte und
Gemeinden. Ein (politisch beschlossenes) Einzelhandelskonzept kann dem
entgegenwirken. Denn: es driickt den stddtebaulichen Willen einer Kom-
mune aus und beinhaltet stadtentwicklungsrelevante Ziele. Die Kommune
hat damit eine starke Position — sowohl in Verhandlungen mit Interessier-
ten und Investoren als auch bei maglichen gerichtlichen Auseinanderset-
zungen. Zudem ist es die zentrale Abwigungsgrundlage fiir simtliche
Bauleitplanverfahren, die auch den Umgang mit Einzelhandel regeln. {{

Stefan Kruse

Junker & Kruse | Geschaftsfiihrer | Dortmund

Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stédte und Gemeinden in Niedersachsen |
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| Kommunale Einzelhandelskonzepte nach IHK-Bezirken

Kommunale Einzelhandelskonzepte
nach IHK-Bezirken

53,7 Prozent der niederséachsischen Kommunen haben kein kommunales IHK fir Ostfriesland und
Einzelhandelskonzept; weitere 8,5 Prozent aller Kommunen haben nur Papenburg

ein Konzept, das bereits alter als sieben Jahre® ist, und gut 3 Prozent

wollen sich erst kiinftig mit der Konzepterstellung befassen bzw. befinden

sich aktuell im Prozess der Erstellung eines Konzepts. Dies ist das zentrale Oldenburgische IHK
Ergebnis einer Umfrage der Industrie- und Handelskammern bei allen

Kommunen in Niedersachsen.” Daraus folgt, dass bei rund zwei Drittel

aller Kommunen in Niedersachsen Handlungsbedarf besteht.

5 Als Grundlage fiir nachfolgende Planungen ist ein Einzelhandelskonzept nur geeignet, wenn die

Daten- und sonstigen Grundlagen aktuell sind. Das OVG Koblenz hat in einem Urteil beispielsweise IHK O briick - Emsland
die Bezugnahme auf ein Gutachten, nach dessen Erstellung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung snadruck - emsfand -
des Bebauungsplanes bereits mehr als sechs Jahre vergangen waren, als unzureichende Ermittlung Grafschaft Bentheim

der bauplanungsrechtlichen Ausgangslage bezeichnet (vgl. OVG Koblenz, Urteil vom 15.11.2010 - 1 C
10320/090VG -, in: ZfBR 2011, S. 260 (267)).
7 Die Erhebung wurde von den niedersachsischen IHKs vorgenommen; Stand Juli 2014.

Kommunale Konzepte 152
Kommunales Konzept
mit Aktualisierungsbedarf (slter als 2007) 36

Kommunales Konzept geplant 19
Kein Kommunales Konzept
2 vorhanden oder geplant 219
Q Gemeindefreies Gebiet 22

Darstellung auf Samtgemeindeebene

Kommunales Konzept
mit Aktualisierungsbedarf 9 %

Kommunales Konzept geplant 3 %

Kommunale Konzepte 35 %

Kein Kommunales Konzept
vorhanden oder geplant 53 %
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Kommunale Einzelhandelskonzepte nach IHK-Bezirken |

IHK Stade fiir den Elbe-Weser-Raum

IHK Lineburg-Wolfsburg
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IHK Braunschweig

IHK Hannover
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| Welche Grundsitze sollten bei Einzelhandelskonzepten beachtet werden?

Welche Grundsatze sollten bei Einzelhandelskonzepten

beachtet werden?

Einzelhandelskonzepte missen sich immer an den individuellen
Gegebenheiten einer Stadt oder Gemeinde orientieren. Allerdings gibt
es Grundsatze, die bei der Entwicklung von Einzelhandelskonzepten
eine wertvolle Orientierung bieten konnen:

1. Attraktivitdt der Innenstddte und Ortskerne erhalten!
Fr ein attraktives Zentrum ist ein bunter Mix von Sortimenten,
Betriebstypen und BetriebsgréBen erforderlich. Dieser Mix sollte auf
die Funktionen eines Zentrums und seine konkrete ortliche Situation
zugeschnitten werden.

2. Zentrenrelevante Sortimente in Innenstadten und
Ortskernen belassen!
Sortimente wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel oder Biicher (»Hand-
taschensortimente«) bilden das Riickgrat des Handelsangebots im
Zentrum. Betriebe, die diese Sortimente anbieten, sollten mdglichst
nicht in AuBenbereichen angesiedelt werden.

3. GroBflachige Einzelhandelsobjekte vertraglich integrieren!
GroBflachige Einzelhandelsobjekte und Einkaufszentren sollten ver-
tréglich in die bestehenden Handels- und stadtebaulichen Strukturen
eingefligt werden, um unerwinschte Verdrangungseffekte zu vermeiden.

4, Zentrale Versorgungsbereiche festlegen!
Stadtrdume, die als besonders schiitzenswert eingestuft werden, sollten
den Status »zentraler Versorgungsbereich« erhalten. Auf diese Weise
werden bestimmte Areale im Zentrum gestarkt und ungewollte
Entwicklungen - wie zum Beispiel die Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente auf der »griinen Wiese« - verhindert.

Im Internetzeitalter bieten gerade die historisch gewachsenen Stadtkerne
dem Kunden einen Erlebniskauf und Serviceorientierung. Vitale Innen-
stidte zeichnen sich aus durch einen gesunden Mix aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Behdrden uvm.. Andere Sortimente und Angebotsformen
passen hingegen bspw. wegen ihrer GroBe und ihres Gewichts gerade nicht
in die Innenstdidte. Mdrkte- und Zentrenkonzepte geben einen verlisslichen
Rahmen fiir die Standortplanung und zwar nicht nur fiir den Handel,
sondern auch fiir andere Gewerbearten wie etwa Dienstleistungen.

5. Einzelhandelskonzepte verbindlich umsetzen!
Ein Einzelhandelskonzept muss verbindlich umgesetzt werden, um
Planungssicherheit fir die Unternehmen zu schaffen und unnétige
Einzelfalldiskussionen zu verhindern. Daflr ist in der Regel eine
Anpassung der Bauleitplane erforderlich.

6. Private Standortinitiativen beteiligen!
Immobilien- und Standortgemeinschaften sollten intensiv in die Erstel-
lung eines Einzelhandelskonzepts eingebunden werden, da sie erhebliche
Kompetenzen einbringen kdnnen. SchlieBlich wirkt sich eine frihzeitige
Beteiligung aller Interessengruppen positiv auf die Akzeptanz eines
Einzelhandelskonzepts aus.

7. Interkommunale Abstimmungen starken!
Benachbarte Stddte und Gemeinden sollten ihre Einzelhandelskonzepte
abstimmen, um potenzielle Synergien zu heben und unnétige Friktionen
zu vermeiden. Dafiir miissen die Besonderheiten einer Kommune her-
ausgearbeitet und in das Einzelhandelskonzept integriert werden.

Bei Beriicksichtigung dieser Grundsdtze werden Einzelhandelskonzepte
zu einem strategischen Entwicklungsinstrument der Stadte und
Gemeinden. Sie bieten die Chance, Innenstadte, Ortskerne und sonstige
Einkaufslagen sowie Perspektiv- und Potenzialflachen zu entwickeln und
zukunftssicher aufzustellen. AuBerdem reduzieren sie das Risiko, dass
stddtebaulich nachteilige oder auch wettbewerbsschadliche Projekte
realisiert werden.

Mark Rauschen

L+T Lengermann + Trieschmann GmbH & Co. KG | Geschaftsfuhrer | IHK-Vizeprasident | Osnabriick
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| 10 Schritte zur Umsetzung eines Einzelhandelskonzepts

Grundsatzentscheidung tber die Konzepterstellung

grundlegende Informationen zu Einzelhandelskonzepten einholen
Inhalte und Fragestellungen eines individuellen Konzepts erarbeiten
Kostenrahmen fiir Konzepterstellung kldren

politischen Beschluss tber die Konzepterstellung herbeifiihren

A\
Vergabeverfahren durchfihren
Gutachterliste aufstellen

Angebote einholen (ein- oder zweistufiges Verfahren); ggf. Prasentation der Gutachter
Gutachter auswahlen und beauftragen

v

Erhebungsprogramm und Zeitplan mit Arbeitskreis abstimmen

Arbeitskreis bilden: Im Regelfall mit Vertretern aus Verwaltung und Politik, der (Innenstadt-)

Wirtschaft, der IHK, des Handelsverbandes, der Unteren Landesplanungsbehdrde und der
Stadtmarketingorganisation

konkretes Erhebungsprogramm (Bestandsanalyse) festlegen

Konzeptbausteine bestimmen

Zeit zwischen Verwaltung, Gutachter und Arbeitskreis abstimmen

v

Offentlichkeit tiber Konzepterstellung informieren

Biirger und Wirtschaft umfassend ber die Erstellung eines Konzepts informieren;
Nutzung aller geeigneten Medien wie Pressemitteilung, Internetseite, soziale Medien etc.
auf Befragungen im StraBenraum und in den Betrieben oder auf telefonische Umfragen
in Haushalten hinweisen und um Unterstiitzung bitten (sofern vorgesehen)

Entwurfsfassung des Konzepts erstellen

Zwei bis drei Arbeitskreissitzungen durchfiihren; Moderation im Regelfall durch den Gutachter

Gutachter informiert Arbeitskreis Uber die Erhebungsergebnisse und die Konzeptbausteine
Arbeitsergebnisse im Arbeitskreis diskutieren
Gutachter erarbeitet die Entwurfsfassung des Konzepts

| Kommunale Einzelhandelskonzepte

10 Schritte zur Umsetzung eines Einzelhandelskonzepts

Wer?

Politik, Verwaltung,
weitere Akteure (z. B.
IHK, Werbegemein-
schaft, Stadtmarketing-
initiative)

Wer?

Politik, Verwaltung,
weitere Akteure (z. B.
IHK, Handelsverband)

Wer?

Verwaltung
Gutachter
Arbeitskreis

Wer?

Verwaltung
Gutachter

Wer?

Verwaltung
Gutachter
Arbeitskreis



Entwurfsfassung des Konzepts in politischen Gremien préasentieren

Gutachter und Verwaltung préasentieren die Entwurfsfassung des Konzepts
in politischen Gremien

Entwurfsfassung in politischen Gremien diskutieren

Gutachter bereitet den vorldufigen Endbericht des Konzepts vor

v

Offentliches Beteiligungsverfahren durchfiihren

éffentliches Beteiligungsverfahren innerhalb der Kommune und Beteiligung
benachbarter Kommunen auf Basis des vorldufigen Endberichts durchfiihren
Stellungnahmen prifen und ggf. in den Konzeptentwurf einarbeiten
Gutachter bereitet endgiiltiges Konzept vor

v

Endgultige Fassung des Konzepts beschlieBen

Gutachter und Verwaltung préasentieren das Konzept im Stadt- oder Gemeinderat
Stadt- oder Gemeinderat beschlieBt das Konzept

Verwaltung wird mit der Umsetzung des Konzepts beauftragt;

unter anderem durch Uberplanung der Bebauungsplane

v

Offentlichkeit Giber das endgliltige Konzept informieren

10 Schritte zur Umsetzung eines Einzelhandelskonzepts |

Wer?

Politik
Verwaltung
Gutachter

Wer?

Verwaltung,
Politik,

Trager offentlicher
Belange (z. B. IHK),
Burger

Wer?

Politik

Wer?

31

Erstellung eines allgemein verstandlichen Auszuges Politik
Blrger und Wirtschaft umfassend tiber die Fertigstellung des Konzepts informieren; Verwaltung
Nutzung aller geeigneten Medien wie Pressemitteilung, Internetseite, soziale Medien etc.
\/
Konzept anwenden Wer?
Konzept in konkreten Einzelféllen bei der Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Einzelhandels- Verwaltung
groBprojekten als Grundlage von Bauleitplanverfahren und Baugenehmigungsverfahren heranziehen Politik

Arbeitskreis ggf. als beratendes Gremium weiter in Ansiedlungsfragen mit einbeziehen
Konzept in regelmdBigen Abstdnden auf Aktualitdt und Wirksamkeit Uberpriifen
Teilfortschreibung mit detaillierter stddtebaulicher Begriindung durchfiihren, falls dringender
Anpassungsbedarf bestehen sollte

Ein wirkungsvolles Instrument fiir lebendige Stadte und Gemeinden in Niedersachsen |
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| Welche Bedeutung haben Baurecht und Raumordnung?

Welche Bedeutung haben Baurecht und Raumordnung?

Ein Einzelhandelskonzept ist - kurz formuliert - eine planerische und
politische Willenserkldrung, um einen Rahmen fir die Entwicklung des
Einzelhandels zu setzen. Dieser Rahmen legt fiir die eigene Kommune
fest, welche Zentren geschiitzt sind und gestarkt werden sollten. Nach
Beschluss durch den Stadt- oder Gemeinderat gilt das Einzelhandelskon-
zept als sogenanntes stadtebauliches Entwicklungskonzept. Es ist sowohl
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen als auch bei Genehmigungen
von Vorhaben in Siedlungsbereichen ohne Bebauungsplan zu beriick-
sichtigen. Die entsprechenden Vorschriften finden sich im Bundes- und
Landesrecht sowie im Kommunalrecht.

Bundesrecht: Baugesetzbuch (BauGB), Bau-Nutzungsverordnung
(BauNVO0) und Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)
Landesrecht: Niedersédchsisches Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP)

Kommunalrecht: Regionale Raumordnungsprogramme,
Flachennutzungs- und Bebauungspldne

Diese Vorgaben werden laufend durch Rechtsprechungen ergéanzt.
Die Rechtsmaterie zur Einzelhandelsentwicklung ist eher komplex.
Gleichwohl ist die Zielsetzung des Gesetzgebers eindeutig, Zentren
schiitzen zu wollen. Dies wird an den folgenden Gesetzesgrundlagen
erkennbar.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte sind schon seit langem in § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als »besonders zu berticksichtigender Aowéagungsbelang«
verankert. Mit der Novelle des BauGB 2007 wurde die Bedeutung
kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung
weiter gestdrkt. Nun bilden sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB eine wesentliche
Abwadgungsgrundlage. Im Zusammenhang mit der Frage, ob bestimmte
Nutzungen im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung und der
Innenentwicklung der Gemeinden zuldssig sind, heiBt es dort: »Dabei ist
insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept ... zu berlicksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder
zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche ... enthlt«.

Auch die zentralen Versorgungsbereiche sind bereits langer Bestandteil
des Planungsrechts. Hier ist insbesondere § 11 Abs. 3 BauNVO als
zentrale Norm zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels hervorzu-
heben: »Auswirkungen ... sind ... Auswirkungen ... auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche ...«. Seit dem Europarechtsanpassungsge-
setz Bau (EAG Bau) 2004 kdnnen sich Kommunen im Rahmen des
interkommunalen Abstimmungsgebots nach § 2 Abs. 2 BauGB auch auf
die ihnen durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen und

| Kommunale Einzelhandelskonzepte

auf Auswirkungen gewichtiger Art auf ihre zentralen Versorgungsbereiche
berufen. Auch Ansiedlungen oder Erweiterungen im friher oft proble-
matischen unbeplanten Innenbereich kdnnen nun besser gesteuert
werden: »Von Vorhaben ... durfen keine schédlichen Auswirkungen

auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein.« (§ 34 Abs. 3 BauGB).

Die Durchschlagskraft der Regelungen zu Einzelhandelskonzepten und
zentralen Versorgungsbereichen ist durch die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts gestarkt worden. Dieses hat in seinem Urteil
vom 27.03.2013, Az. 4 CN 7.11 klargestellt, dass ein Bebauungsplan

zur Steuerung des Einzelhandels bereits mit einem gesamtstddtischen
Einzelhandelskonzept gerechtfertigt werden kann, sofern in diesem die
fur die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zentren entscheidenden und
damit zentrenbildenden Sortimente festgelegt sind. Nicht erforderlich ist
es, fur jeden einzelnen Bebauungsplan die Zentrenwirksamkeit bestimmter
Sortimente zu untersuchen.

Die Ziele und Grundsétze des LROP® zur Beurteilung von Einzelhandels-
groBprojekten (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsge-
bot, Beeintrachtigungsverbot, Abstimmungsgebot) weisen teilweise
direkt oder indirekt auf Einzelhandelskonzepte bzw. zentrale Bausteine
von Konzepten wie Sortimentslisten oder zentrale Versorgungsbereiche
hin:

«Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innen-
stadtrelevant sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten
Lagen zuldssig (Integrationsgebot).« (LROP Il 2008, Seite 16).
»Stddtebaulich integrierte Lagen stehen im engen rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chen im Sinne des & 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB.« (LROP ||
2008, Seite 90).

»Interkommunal abgestimmte Einzelhandelskonzepte kénnen einen
wesentlichen Beitrag zur Vermeidung von regional unvertréaglichen
Konkurrenzen zwischen Stadten und Gemeinden leisten.« (LROP Il
2008, Seite 96).

Die aufgezeigten Rechtsgrundlagen sind Basis fiir die regionalen und

kommunalen Planungsziele, die im konkreten Ansiedlungsfall mit zu
berlicksichtigen sind.

8 Das LROP wird 2014/15 aktualisiert.
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| Ihre Ansprechpartner vor Ort

lhre Ansprechpartner vor Ort

Die niederséchsischen Industrie- und Handels-
kammern vertreten das Gesamtinteresse von
iber 430.000 Unternehmen in Niedersachsen.
Auch in Handels- und Standortfragen sind

die IHKs Ratgeber der Unternehmen wie von
Politik und Verwaltung.

Die IHKs treten fiir das Leitbild der multifunk-
tionalen europdischen Stadt ein und setzen
sich vor diesem Hintergrund fur eine wirt-
schaftsorientierte Landesplanung und ein
zeitgemaBes Baurecht ein. Als Trager 6ffent-
licher Belange haben sie im Rahmen von
Raumordnung und Bauleitplanung Anho-
rungs- und Mitwirkungsrechte.

IHK Braunschweig

Dr. Klaus Huttinger

Tel.: 0531 [ 4715-247

E-Mail: klaus.huettinger@braunschweig.ihk.de
www.braunschweig.ihk.de

IHK Hannover

Guido Langemann

Tel.: 0511 / 3107-316

E-Mail: langemann @ hannover.ihk.de
www.hannover.ihk.de
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IHK Liineburg-Wolfsburg
Martin Exner

Tel.: 04131 [ 742-123

E-Mail: exner@lueneburg.ihk.de
www.ihk-lueneburg.de

IHK Osnabriick-Emsland-Grafschaft
Bentheim

Eckhard Lammers

Tel.: 0541 [ 353-210

E-Mail: lammers@ osnabrueck.ihk.de
www.osnabrueck.ink24.de
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IHK fiir Ostfriesland und Papenburg
Nina Lenger

Tel.: 04921 [ 8901-32

E-Mail: nina.lenger@emden.ihk.de
www.ihk-emden.de

IHK Stade fiir den Elbe-Weser-Raum
Jirgen Lutz

Tel.: 04141 [ 524-140

E-Mail: juergen.lutz@stade.ink.de
www.stade.ihk24.de

Oldenburgische IHK

Carola Havekost

Tel.: 0441 [ 2220-300

E-Mail: carola.havekost@oldenburg.ihk.de
www.ihk-oldenburg.de
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Seite 17: Obi- Baumarkt| Foto Hans-Hermann Buhr

Seite 19: JohannisstraBe | Stadt Géttingen | Fotograf Pro-City GmbH Gottingen

Seite 23: Markt Stadt Lineburg | Foto Andreas Tamme

Seite 26/27: Kartengrundlage GfK Geomarketing | Eigene Darstellung

Seite 29: Stadt Oldenburg | Foto Peter Duddek

Seite 30/31: Eigene Darstellung

Seite 33: Stadthaus | Stadt Osnabriick | Foto Detlef Heese

Seite 34: Kartengrundlage GfK Geomarketing | Eigene Darstellung

Hinweis: Alle verwendeten und abgedruckten Portratfotos sind durch
die jeweiligen Zitierten fir diese Verdffentlichung mit freundlicher
Genehmigung zur Verfligung gestellt worden.
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