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EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Walsrode zu erkennen: Verdnderte Rahmenbe-
dingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanfor-
derungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisie-
rungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich in Mittelstadten
wie Walsrode in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefUhrter Ge-
schafte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -verlagerungen
von meist fldchenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen Seite.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
rd. 50 km sUdéstlich von Bremen gelegene Mittelstadt im Landkreis Heidekreis
hat in der Funktion als Mittelzentrum einen Versorgungsauftrag in Bezug auf den
Einzelhandel vornehmlich die Versorgung fur den qualifizierten Grundbedarf so-
wie zusdtzlich fUr den gehobenen Bedarf fUr ihre BUrger zu Ubernehmen. Das ein-
gemeindete Grundzentrum Bomlitz weist in dem Zusammenhang lediglich einen
Versorgungsauftrag im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs auf. Gleichzeitig
gilt es, die Innenstadt Walsrodes sowie das Ortszentrum Bomlitz mit ihren Funk-
tionen als stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitten der Stadt
zu sichern und die weiteren Zentren hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion weiter-
zuentwickeln. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten
vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die stad-
tebaulichen Zielstellungen der Stadt Walsrode eine bedeutende Rolle.

Im Jahr 2017 fand im Auftrag der Stadt Walsrode eine Untersuchung der Ange-
bots- und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zusammenhang
mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Walsrode statt. Im
Jahr 2020 erfolgte eine Teilfortschreibung. Aufgrund der Eingemeindung der Ge-
meinde Bomlitz sowie angesichts der oben beschriebenen Dynamik im Einzelhan-
del wird die Notwendigkeit gesehen, das Einzelhandelskonzept fortzuschreiben.
Auch die zwischenzeitlich angepassten rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen erfordern eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Walsrode beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstad-
tischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfahige, stadte-
baulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzep-
tion zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw.
ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungsstandorte
gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionie-
rende, verbrauchernahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei werden
die folgenden Schwerpunkte gesetzt:
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=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Wals-
rode inkl. Ermittlung von warengruppenspezifischen Umsé&tzen des Einzel-
handelsstandortes Walsrode

= Darstellung der zukiUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel und dem mittel-
zentralen Versorgungsauftrag der Stadt Walsrode

= Ableitung Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Walsrode

= Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche von Walsrode

= Uberlegungen zur Starkung der Innenstadt Walsrode sowie Empfehlungen
zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahversor-
gungsstruktur im Hauptort und den Ortsteilen.

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmoglichkeiten erméglichen

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Walsrode zu sichern und dauer-
haft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primdar fUr die kommunale Baugenehmigungspraxis und
die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adres-
saten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handler-
gemeinschaft, das Citymanagement sowie die BUrger aus Kunden- und Besucher-
perspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fUr die kinf-
tige Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwal-
tung abgestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt,
dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonde-
ren ortlichen Gegebenheiten in Walsrode BerUcksichtigung finden.
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Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Nah-
versorgungszentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauer-
haft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdaltig er-
arbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung
oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung
dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt.
Im Zentrum der kommmunalen Steuerungsbemihungen missen stets raumordne-
rische und stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Rahmen fUr das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Baugesetz-
buch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergan-
gene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des BauGB
den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitpla-
nung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1Abs. 6
Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache In-
nenbereichs-Bebauungspl@ne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung von
kommunalen Einzelhandelskonzepten fur die Rechtfertigung der Planung hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus wurden bei der Bearbeitung des vorliegenden Einzelhandelskon-
zepts die Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung beachtet bzw.
berUcksichtigt

" Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, vu. a.

OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommmunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele [Z] und Grundsatze [G] entspre-
chend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berUcksichtigen. Im Fol-
genden sind die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2022

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen finden sich folgende Ziele
und Grundsdtze zur Ansiedlung grofB3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Fol-
genden zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Erstellung des Ein-
zelhandelskonzepts Walsrodes Beachtung bzw. Bericksichtigung finden missen:

= [Z 2.2, (04)] ,Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Benehmen mit den Gemeinden rdumlich als zentrale Sied-
lungsgebiete festzulegen.”
= [Z 2.2, (05)] ,Art und Umfang der zentralértlichen Einrichtungen und An-
gebote sind an der Nachfrage der zu versorgenden Bevdlkerung und der
Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. [G] Bei der Abgrenzung
der jeweiligen funktionsbezogenen mittel- und oberzentralen Verflech-
tungsbereiche sind Erreichbarkeiten und grenzUberschreitende Verflech-
tungen und gewachsene Strukturen zu bericksichtigen.
[Z] Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung
entsprechend zu sichern und zu entwickeln.
Es sind zu sichern und zu entwickeln: [...]
= in Mittelzentren zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote zur
Deckung des gehobenen Bedarfs,
= [.]
= Oberzentren haben zugleich die mittel- und zugleich die mittel- und
grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten, Mittelzentren zu-
gleich die der grundzentralen Versorgung.”
= [Z 2.2, (07)] ,Mittelzentren sind in den Stddten Achim [...], Walsrode, [...]
und Zeven."
=[G 2.3,(01)] ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse
sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen
in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitdt gesichert und ent-
wickelt werden.”
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= [Z 2.3, (02)] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie
den Anforderungen der Ziffern O3 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten Einkaufszentren und grofBfldchige Einzelhandelsbe-
triebe gemdB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung ein-
schlieBlich Hersteller- Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBpro-
jekte gelten auch mehrere selbstdndige, gegebenenfalls jeweils fur sich
nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgro3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”
= [Z2.3,(03)] ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen

EinzelhandelsgroBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich ge-
mdaRB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 92 als Kongruenzraum nicht we-
sentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdaB Abschnitt 2.2 Ziffer O3
Sdtze 8 und 2 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongru-
enzgebot grundzentral).
[G] In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen
Einzelhandelsgrof3projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente
den maBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kon-
gruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral). [Z] Der mafBgebliche
Kongruenzraum gemdR Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbe-
hoérde unter BerUcksichtigung insbesondere

= der zentral6drtlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde

sowie benachbarter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,

= von grenzUberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kom-

munaler Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm fest-
gelegt ist.
Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von au-
Berhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.
Das Kongruenzgebot ist sowohl fUr das neue EinzelhandelsgroBBprojekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.
Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungs-
rhythmus, insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.
Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Be-
schaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik,
Haushaltswaren oder Mébel.
Die Trdger der Regionalplanung kdnnen in den Regionalen Raumordnungs-
programmen im Einzelfall Standorte fiur EinzelhandelsgroBprojekte mit
aperiodischem Kernsortiment auBerhalb des kongruenten Zentralen Ortes
in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Vorausset-
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zung ist, dass den Grundsdtzen und Zielen zur Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen, in gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage in-
nerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.”

= [Z 2.3 (04)] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzent-
rationsgebot).”

= [Z 2.3 (05)] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen
zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen missen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhandels-
groBprojekte, deren Sortiment zu mindestens 90 vom Hundert periodische
Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung
in der stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener bauli-
cher Strukturen, der RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberthrt.”

= [Z 2.3 (06)] .Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten La-
gen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsorti-
mente nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfld-
che und héchstens 800 m? betrdagt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskon-
zept die Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortiments
ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungsver-
traglich zugelassene Umfang der Verkaufsfldche fUr das innen-
stadtrelevante Randsortiment auf das gepriUfte Einzelhandels-
grol3projekt beschrankt bleibt.”

= [Z 2.3 (07)] ,Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). [G] Zur Verbesserung der Grundlagen fiUr regionalbedeut-
same Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regio-
nale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenz-
rdumen soll eine grenziberschreitende Abstimmung unter BerUcksichti-
gung der Erreichbarkeiten und gewachsenen Strukturen erfolgen”

= [Z 2.3 (08)] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
dUrfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdch-
tigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

= [Z2.3(09)].In der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion LUnebur-
ger Heide soll die touristische Entwicklung auch durch Ausschépfung der
Moglichkeiten einer vertraglichen Kombination von touristischen GroBBpro-
jekten und EinzelhandelsgroBprojekten gestdrkt werden, sofern diese
keine entwicklungshemmenden Beeintrdchtigungen fir die vorhandenen
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innerstddtischen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindli-
chen Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren mit mittelzentraler
Teilfunktion mit sich bringen. Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den
Ziffern 03 bis O5 kann in der Uberregional bedeutsamen Tourismusregion
LUneburger Heide an nur einem Standort ein Hersteller-Direktverkaufs-
zentrum mit einer Verkaufsfldche von héchstens 10 000 m? zugelassen
werden, sofern und soweit dieses raumvertrdglich ist. Die Raumvertrag-
lichkeit einschlieBlich einer genauen Festlegung des Standortes und einer
raumvertrdglichen Sortimentsstruktur des Hersteller-Direktverkaufszent-
rums ist in einem Raumordnungsverfahren zu kldren. Dieses Raumord-
nungsverfahren ist nach dem Inkrafttreten des Landes-Raumordnungs-
programms durchzufUhren. Der Standort dieses Hersteller-Direktver-
kaufszentrums muss die rdumliche Ndhe und funktionale Vernetzung mit
vorhandenen touristischen GroBprojekten haben. Das Hersteller-Direkt-
verkaufszentrum hat sich in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept fir
die Uberregional bedeutsame Tourismusregion LUneburger Heide einzufi-
gen, in welchem auch die Wechselwirkungen zwischen touristischen Grof3-
projekten und EinzelhandelsgroBBprojekten bericksichtigt werden, sofern
ein raumvertrdglicher Standort gefunden wird. Sollte im Raumordnungs-
verfahren die Raumvertrdglichkeit eines Hersteller-Direktverkaufszent-
rums nachgewiesen werden, so sind die hierfUr im Raumordnungsverfah-
ren definierten Bedingungen, insbesondere zur Sortimentsstruktur und zur
Integration in das Tourismuskonzept, in einem raumordnerischen Vertrag
zwischen dem Land Niedersachsen, der Standortgemeinde und dem Pro-
jektbetreiber ndher festzulegen.”
= [Z 2.3 (10)] ,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05
sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mind. 90 vom
Hundert der Verkaufsfldche periodische Sortimente sind, auch zuldssig,
wenn
= sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumord-
nungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung
fUr die Nahversorgung festgelegt sind,
= sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrdchtigungsverbot) entsprechen,
= sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern o-
der mit Wohnbebauung liegen und
= jhr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne
des Satzes 4 nicht Uberschreitet.
Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fUr die Nahversorgung
dUrfen die Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beein-
trdchtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder
Samtgemeinde festzulegen. [G] Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs eingebunden sein. [Z] Das Regionale Raumordnungs-
programm muss fUr jeden dieser Standorte einen zu versorgenden Bereich
festlegen.”
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Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Walsrode relevante regionale Raumordnungsprogramm fir den
Landkreis Heidekreis wird aktuell fortgeschrieben3. Mit Beginn der 6ffentlichen
Beteiligung gelten fUr das Gebiet des Heidekreises in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemdB § 4
Abs. 1, 2 ROG in Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen und bei sonstigen
Entscheidungendffentlicher Stellen und Uber die Zuldssigkeit raumbedeutsamer
Planungen und MaBnahmen zu berUcksichtigen sind.

Das regionale Raumordnungsprogramm fUr den Landkreis Heidekreis Ubernimmt
die einzelhandelsrelevanten Grundsdtze und Ziele des LROP 2008. Dariber hin-
aus enthalt der Entwurf des fUr die Stadt Walsrode geltenden regionalen Raum-
ordnungsprogramms fiUr den Landkreis Heidekreis mit Stand aus dem Jahr 2015
weitere Festsetzungen zur zentralortlichen Gliederung in der Planungsregion. Die
fUr die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fUr Walsrode relevanten Ziele
[Z] und Grundsdtze [G] werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt. Sie
haben bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Walsrode
Beachtung bzw. BerUcksichtigung zu finden:

2.2 Entwicklung der Zentralen Orte

= [Z O5] ,Als Standorte mit der zentralortlichen Aufgabe eines Grundzent-
rums werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fiUr den Landkreis
Heidekreis festgelegt:
= [.]
= Bomlitz

=[]

In den Grundzentren sind zentralértliche Einrichtungen und Angebote fir
den fUr den allgemeinen taglichen Grundbedarf zu sichern und zu entwi-
ckeln. (LROP 2.2 01 + 03)".

Die landes- und regionalplanerischen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Walsrode sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entspre-
chend berUcksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert
diese Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die ent-
scheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksich-
tigen.

3 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Heidekreis.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurtckgreifen.

Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes wurden folgende Leistungs-
bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Trends im Einzelhandel

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse

Bestandserhebung | Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Rahmenbedingung
en, Analyse

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Raumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprdsentation
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Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Methodik 12



Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

2 Standortdaten, Verkaufsflache
§ Erhebung durch 01/2022 Fladchendeckende und Sortimente aller Einzelhan-
2 Stadt + Handel Vollerhebung in Walsrode delsbetriebe, zentrenergdnzende
..g o) Funktionen, Leerstdnde;
@ 3

Berechnung der Umsatzwerte
5 durch Stadt + Handel auf Basis
‘é 5 Kaufkraftzahlen branchen- und betriebstblicher
29 IFH Retail 2021 Ermittlung des Nachfragepotenzi- Kennwerte der Fachliteratur und
] E Consultants als in Walsrode aus Unternehmensverdffentlichun-
< GmbH gen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn
% % Retail Real Estate Report, IFH/BBE
0 o Struktur- und Marktdaten)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Januar 2022 im Wals-
roder Stadtgebiet fldchendeckend durchgefiUhrt. Ebenso wurden im Januar 2022
die zentrenergdnzenden Funktionen in den Zentren erfasst, da Art und Dichte er-
gdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) wesentliche funktionale
Bestandteile einer attraktiven Nutzungsmischung in zentralen Versorgungsberei-
chen sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale MessgréfBen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsfld-
chen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse
sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen. Zum
anderen wurden die angebotenen Warensortimente differenzierter aufgeschlis-
selt und ermoéglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sor-
timente — eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefUhrt wor-
den; die Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen lie-
gender VKF ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstdn-
dige Vermessung der VKF oder die personliche Befragung des Personals bzw. des
Inhabers/GeschaftsfUhrers in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtspre-
chung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes findet da-
bei Anwendung. Persénlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsdatzlich auch
auf ihre Plausibilitat hin OUberpriuft und ggf. modifiziert. Eine Schdtzung von Ver-
kaufsfldchen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend
kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem La-
dengeschdft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleer-
stdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBBerdem die stad-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erlasslich.
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Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Walsrode. EinfGhrend werden zundchst die relevanten Trends im Ein-
zelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. Mal3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends resultie-
renden Herausforderungen fUr die Stadt Walsrode als Mittelzentrum sowie RUck-
schlUsse auf die ortliche Zentrenstruktur dargelegt.

411 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf individuelles Wohlbefinden und Nachhaltigkeit4, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.S Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.b Relevantist diese Entwicklung vor allem fUr die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fur diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-

“  LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

5 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

¢ 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrdankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischem Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwick-
lungen bereits in Ansdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster La-
dengestaltung und Serviceleistungen fUr Senioren (z. B. Lesehilfen, niedrigere Re-
gale, breitere Gdange, Bring- und Lieferdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dl-
teren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmdglichkeit gewinnt zunehmend an
Bedeutung gegenUber dem eigentlichen Besitz. Die Auswirkungen auf den statio-
ndren Einzelhandel sind entsprechend negativ und unterscheiden sich deutlich
zwischen den Warengruppen. Allerdings zeigen sich die fUr Stadte wie Walsrode
so wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende KonsumgUter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmitteln sowie der da-
fUr nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftli-
che und technische Hirden Gberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings
zundchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBBstadtregionen betreffen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping begUnstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
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dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldchen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf? (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf® (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten ricklaufig — deutlich wird dies insbesondere in Klein-
und Mittelstddten. Neben dem absoluten RUckgang der Betriebszahlen ist auch
eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen.
Hierbei kann man von einem Trend zur Gro3flachigkeit und einer stark ausgeprdg-
ten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen MalBe den Lebensmitte-
leinzelhandel in dem die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe seit Jahren deutlich
ricklaufig ist (siehe Abbildung 3). Das Angebot konzentriert sich zunehmend auf

Ein Preiseinkauf bezeichnet einen Einkauf, bei dem auf Waren mit geringen Preisen zurickgegriffen wird. Diese
lassen sich in Discountern finden, welche sich durch ein relativ schmales und flaches Warensortiment, einfache
Warenprdsentation und Eigenmarken auszeichnen, um so einen Preisvorteil gegeniber Markenwaren zu erzie-
len. Besonders preissensible Kunden fuhren Preiseink&dufe durch.

8 Bei einem Schnappcheneinkauf werden besonders (Marken-)waren/Dienstleistungen preiswert erworben. Sie
zeichnen sich durch einen erheblichen Rabatt auf den normalen Preis aus und sind meist zeitlich befristet.
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groBformatige Lebensmittelmdrkte, die v. a. Standorte mit einer hohen Mantel-
bevolkerung praferieren. Eine wohnungsnahe (fuBlaufige) addquate Versorgung
mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im landlichen, dUnn be-
siedelten Raum und in Gebieten mit negativer Bevdlkerungsentwicklung haufig
nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B SB-Warenhduser  BgroBe Supermdérkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Stadte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im landlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen (bspw. in Hinblick auf die Ladengestaltung und einer daraus resultieren-
den Erhéhung des Einkaufserlebnisses) sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen so-
wie ein zunehmender Verkaufsflachenanteil an zentrenrelevanten Randsorti-
mente v. a. in Drogeriefachmarkten) ergibt.? Auch wenn es fUr Supermérkte (und
neuerdings auch verstarkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stddte und landliche Rdume aktuell von einer

7 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfldche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermdrkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).
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MindestgrofBe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen™
(siehe Abbildung 4). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort
steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitat
sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungs-
moglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrsanbindung,
Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe
zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevdlkerungsstruktur,
Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Rendi-
teerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten
Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, geringere Park-
platzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch
i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder
Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

Abbildung 4: Verkaufsfldchenanspriche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2019 (leicht modifiziert und ergdnzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fUr (grof3e) Supermdarkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmarkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und

© Werte gelten fUr Lebensmitteldiscounter, Supermadarkte i. d. R. mit deutlich hoheren Verkaufsfldchenansprio-
chen.
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positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum auch im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente (bspw. Spielwaren,
Schreibwaren, Unterhaltungselektronik oder Bekleidung). Die somit gleicherma-
Ben hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und fUr die zentralen Versorgungsbe-
reiche gilt es daher verstdrkt und sorgfaltig abzuwdégen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Fldchenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit dem rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefUhrter Geschafte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langer Ladenéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den On-
line-Handel, eigentimerseitiger Erwartungen an die Miethéhe und der weiteren
oben skizzierten soziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfolgersu-
che zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem Wechsel der
EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defizite (z. B. ge-
ringe Verkaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungsstau)
erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne gréBBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermdrkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK2/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primdr in gréfBeren Stadten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stadtebaulichen Qualitat nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2021 unter anderem bedingt durch
einen verstarkten Online-Absatz hervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 586,7 Mio. Euro (rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbil-
dung 5). Auch fUr das Jahr 2022 wird ein deutlicher Anstieg des Online-Absatzes
prognostiziert, auf Grund der momentanen Rahmenbedingungen (Corona-Pan-
demie, Krieg in der Ukraine und seine Auswirkungen) ist diese Prognose jedoch mit
groBBen Unsicherheiten verbunden.

™ In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
2 GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 5: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE). *Prognose.

Wadahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist™, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 3,3 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len' (siehe dazu auch Kapitel 5.1.2). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stadte wie Wals-
rode werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung -
verstarkt durch die durch Covid-19 bedingten zeitweiligen SchlieBungen im stati-
ondren Einzelhandel — allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung.
Neben einem erhéhten (und fUr kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschafte oftmals
nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die
Digitalisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbar-
keit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften
mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Stadt Walsrode befindet im Landkreis Heidekreis und liegt zentral gelegen in
Niedersachsen im Stddtedreieck von Bremen (rd. 70 km), Hannover (rd. 70 km)
und Hamburg (rd. 100 km). Dem zentralen Siedlungsgebiet der Kernstadt Wals-
rode wird im LROP die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrum zugewiesen.

¥ Unterhaltungselektronik rd. 38,9 %, Fashion & Accessoires rd. 39,8 %, Freizeit & Hobby rd. 33,2 %, Biro &
Schreibwaren rd. 30,8 % (vgl. HDE/IFH 2021).
“ Vgl. HDE/IFH 2021.
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Der eingemeindete Ortsteil Bomlitz ist darUber hinaus als Grundzentrum ausge-
wiesen. Die Stadt zdahlt 31.124 Einwohner®. FUr Walsrode wird eine stagnierende
bis leicht steigende Bevdlkerung zum Jahr 2027 prognostiziert. Neben der Kern-
stadt gliedert sich Walsrode in 30 Ortsteile, zu denen auch das im Jahr 2020 ein-
gegliederte Grundzentrum Bomlitz z&hlt.

Das Umland von Walsrode ist landlich geprdgt. Das ndchstgelegene niedersdch-
sische Mittelzentrum Soltau ist rd. 30 km in nordéstlicher Richtung verortet. Wei-
tere Mittelzentren bilden die Stadte Verden (Aller) (rd. 35 km) im Westen, Roten-
burg (WUmme) (rd. 35 km) im Nordwesten und Nienburg (Weser) (rd. 40 km) im
Suden (vgl. Abbildung 6). Die Einwohnerzahl im zugeordneten mittelzentralen
Kongruenzraum Walsrodes umfasst 68.239%,

Abbildung 6: Zentraldrtliche Funktion Walsrode
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verdandert), OpenStreetMap - veréffentlicht unter
ODbL.

Im Hinblick auf die siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen ergibt sich aus dem
dargestellten Zentrengefige das Wettbewerbsumfeld der Stadt Walsrode im re-
gionalen Kontext. Die Pkw-Fahrzeit zu den oben genannten ndchstgelegenen Mit-
telzentren betrdgt zwischen 30 und 50 Minuten. Ebenso sind die leistungsstarken
Oberzentren Bremen und Hannover in einer Fahrzeit von 50 bis 60 Minuten mit
dem Pkw erreichbar.

Eine Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Walsrode fUr den moto-
risierten Individualverkehr ist durch die Bundesautobahnen A7 und A27 als Uber-
durchschnittlich einzustufen. Die ndchstgelegenen Anschlussstellen Walsrode-
West und SUd an der BAB 27 befinden sich in unmittelbarer Ndhe zur Kernstadt
Walsrode und stellen eine Verbindung zu den Oberzentren Bremen, Hamburg und
Hannover sowie zum Mittelzentrum Verden (Aller) dar. Das Mittelzentrum Soltau

> Quelle: Stadt Walsrode, Stand: 31.12.2021
' Quelle: Landkreis Heidekreis 2022.
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ist Uber die Anschlussstelle Bad Fallingbostel der BAB 7 zu erreichen. Die angren-
zenden Grundzentren Bad Fallingbostel, Bomlitz und die Samtgemeinde Rethem
sind Uber die durch die Walsroder Innenstadt fUhrende BundesstraBe 209 mitei-
nander verbunden.

Die Stadt verfigt zudem Uber einen Bahnhof (Walsroder Bahnhof) und ist an das
Streckennetz der erixx GmbH (nicht-bundeseigenes Bahnunternehmen) ange-
bunden. Die ndchsten Anschlussstellen zum Fernverkehr der Deutschen Bahn sind
in Hannover und Buchholz verortet. Aufgrund geringer Taktfrequenzen und lan-
gerer Fahrzeiten ist die Verbindung zwischen Walsrode und den néchsten Mittel-
und Oberzentren nicht optimal zu erreichen.

Hinsichtlich der Einbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr besteht ein
Busnetz, das die Kernstadt und ihre Ortsteile sowie umliegende Gemeinden ab-
deckt. Innerhalb der Kernstadt bedient das Stadtbusnetz nahezu alle Stadtteile.
Betreiber sind die Verden-Walsroder Eisenbahn GmbH und die Haller Busbetrieb
GmbH.

4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Walsrode verfugt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 229,8 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 7.385 Euro je Einwohner, wobei der groBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.839 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdanke) entfallt.
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenarupoe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 88,4 2.839
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 15,5 498
Blumen, zoologischer Bedarf 4.1 131
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 59 190
Kurzfristiger Bedarfsbereich 113,8 3.658
Bekleidung 18,5 594
Schuhe/Lederwaren 4,8 154
Pflanzen/Gartenbedarf 50 161
Baumarktsortimenti. e. S. 16,7 535
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 4,9 158
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 52 166
Sportartikel/Fahrrader/Camping 8,0 258
Mittelfristiger Bedarfsbereich 63,1 2.027
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 50 161
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 2,3 75
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 2.4 76
Mébel 13,7 439
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 8,2 263
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 16,6 532
Uhren/Schmuck 2,6 85
Sonstiges 2,2 70
Langfristiger Bedarfsbereich 52,9 1700
Gesamt 229,8 7.385

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt moglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer” betrédgt in Walsrode rd. 107 und
liegt damit sowohl Gber dem Durchschnitt von Niedersachsen (rd. 99), sowie Uber

7 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfigbaren Einkommmens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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dem Bundesdurchschnitt von 100. Die Nachbarkommunen von Walsrode verfs-
gen hingegen eher Uber ein leicht unterdurchschnittliches bis durchschnittliches
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (siehe Abbildung 7).

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Walsrode und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddasie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Walsrode wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandser-
hebung (01/2022) insgesamt 184 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 70.100 m2 verfigen (siehe Tabelle 3)8. Um eine Be-
wertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Walsrode mit einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 2,25 m? je Einwohner deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,44 m2 VKF/Einwohner®) liegt.

e Neverdffnung , Tor zur Stadt” 10/2020 noch nicht bericksichtigt.
¥ Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Walsrode

Erhebun 2022
Strukturdaten 2017 01/20229 (ohne Eingemein-
dung von 2020)
Einwohner 24.589 31.124 (+26,6 %) 25.264 (+2,7 %)
Anzahl der Betriebe 181 184 (+1,7 %) 167 (-7,7 %)
Gesamtverkaufsfldche in m2 65.800 70.100 (+6,5 %) 62.600 (-4,9 %)
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,68 2,25 2,35

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Einwohner: Stadt Walsrode
(Stand: 31.12.2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Umsatzschdtzung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Ums&tze? im Einzelhandel von Walsrode basiert auf

allgemeinen und fir die Stadt Walsrode spezifizierten angebots- und nachfrage-

seitigen Eingangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mogliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden mit nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
(s. dazu Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbesondere die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft sowie weitere soziookonomische Entwicklun-
gen (z. B. Pendlerverflechtungen).

Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Walsrode beurteilt. Dabei sind
die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3flachigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von

rd. 220,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen ein-

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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zelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 229,8 Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitdt? von rd. 0,96. Wie Tabelle 4 zu entnehmen ist, fallt die Zent-
ralitdt in Walsrode je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

#  Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) gibt das Verhdltnis des értlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 4: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Walsrode

Warengruppe

Verkaufsflache

Umsatz

Kaufkraft

Zentralitat

in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 21.000 104,3 88,4 1,18
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 3.500 M4 15,5 138
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.000 4,4 41 1,09
PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 1.600 6,0 5.9 1,02
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 28.200 136,1 113,8 1,20
Bekleidung 5.800 14,2 18,5 0,77
Schuhe/Lederwaren 1.900 4,6 4,8 0,96
Pflanzen/Gartenbedarf 10.700 7.8 50 1,55
Baumarktsortimenti. e. S. 7.500 16,3 16,7 0,98
GPK"/Hausrat/Elnrlchtungszu— 3200 6,1 49 1,25
behor
Sp!elwaren/BasteIn/Hobby/Mu- 1,000 2.9 52 0,56
sikinstrumente
SportartlkeI/Fahrroder/Cam- 1.000 30 8.0 037
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 31.200 54,9 63,1 0,87
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 1.000 o4 5.0 127
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1400 2.2 23 0,93
Beﬂttwaren, Haus-/Bett-/Tisch- 1300 23 24 0,99
wdsche
Mébel 4,500 6,4 13,7 0,47
E!ektro/Leuchten/Hcushcltsge— 1100 29 8.2 0.36
rate
Neue Mgdlen/UnterhoItungs— 200 6,1 16,6 037
elektronik
Uhren/Schmuck 300 1,9 2,6 0,70
Sonstiges 300 0,9 2,2 0,42
Langfristiger Bedarfsbereich 10.700 29,1 52,9 0,55
Gesamt 70.100 220,2 229,8 0,96

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 01/2022; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

Inden Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Parfime-
rie/ Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitdten von rd. 1,18 bzw. rd. 1,38 deut-

liche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland generiert werden (siehe Tabelle 4).

In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der

Summe mit einer Zentralitdt von rd. 1,20 auch insgesamt ein deutlicher Kauf-
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kraftzufluss festzustellen, so dass Walsrode Uber die Stadtgrenzen hinaus Ver-
sorgungsfunktionen im Bereich des Grundbedarfs erfillt. Die vergleichsweise ho-
hen Zentralitdten sind dabei insbesondere auf die beiden Drogeriefachmdarkte in
den Walsroder zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Kap. 6) sowie auf die beiden
Verbrauchermdrkte Kaufland und E-Center in nicht integrierter Lage zurickzu-
fUhren. Beide Angebotsformen konzentrieren sich zumeist in eher l[dndlich geprag-
ten Rdumen in den gréBBeren Zentren (insb. Mittelzentren), da in den kleinen Um-
landkommunen, i. d. R. das Bevoélkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial zur Etablie-
rung entsprechender Angebotsformen sich als nicht ausreichend darstellt.

Mit seinem Mittelzentrum hat die Stadt Walsrode neben der Versorgung mit GU-
tern des periodischen Bedarfs auch die Versorgung fir den gehobenen Bedarf fur
die Walsroder BUrger und die im mittelzentralen Kongruenzraum lebende Bevol-
kerung zu Ubernehmen. Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
weist Walsrode mit rd. 0,87 und rd. 0,55 deutlich geringere Zentralitdten auf, die
fUr ein Mittelzentrum und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rah-
menbedingungen als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen sind, insb. im mit-
telfristigen Bedarfsbereich. Die hdchsten Werte im mittelfristigen Bedarfsbereich
werden dabei in den Sortimenten Pflanzen/Gartenbedarf (1,55) und GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr (1,25) erreicht, die insbesondere auf die entsprechenden
Fachmarktstrukturen bzw. gréBere Fachgeschdafte zurickzufiUhren sind. Im lang-
fristigen Bedarfsbereich weist nur das Sortiment Medizinische und orthopd&dische
Artikel/Optik mit einer Zentralit&t von 1,27 einen Kaufkraftzufluss aus dem Wals-
roder Umland auf.
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Abbildung 8: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét von Walsrode
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Anhand der dargestellten Zentralitdten Uber alle Warengruppen wird deutlich,
dass Walsrode den zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsauftrag Uber die
Stadtgrenzen hinaus im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nur bedingt er-
fUllen kann. Welche Rolle die Walsroder Innenstadt dabei im Vergleich zu anderen
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Einzelhandelsstandorten einnimmt, wird in den folgenden Kapiteln weitergehend
dargestellt.

4.5 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrger wird die Nahversorgungsstruktur von Walsrode
im Folgenden vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit
die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird. Zu
den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Aufgrund der zentralértlichen Strukturen der Stadt Walsrode (Mittelzentrum
Walsrode, Grundzentrum Bomlitz) wird die Nahversorgungsanalyse fir beide
Verflechtungsbereiche durchgefihrt.22

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation im Kongruenzraum fir
den periodischen Bedarf des Mittelzentrums Walsrode (ohne grundzentraler
Kongruenzraum Bomlitz)

Der Kongruenzraum fiUr den periodischen Bedarf des Mittelzentrums Walsrode
(ohne ehemaliges Gemeindegebiet Bomlitz) weist insgesamt eine Verkaufsflache
von rd.17.900 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von
rd.3.000 m? in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken2
auf, was einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,71 m? je Einwohner (Nah-
rungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,12 m? je Einwohner (Drogeriewaren) ent-
spricht. Das quantitative Ausstattungsniveau fUr den periodischen Bedarf liegt
somit sowohl im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel als auch im Bereich der
Drogeriewaren Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m2 je Einwohner? bzw.
rd. 0,08 m?je Einwohner?,

Tabelle 5 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit
einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in
Form einer Ampel.

2 In Kommmunen mit mehreren zentralen Orten ist auf der Ebene der Regionalplanung ein den zentralen Orten

zugewiesener grundzentraler Kongruenzraum abzugrenzen, bislang wurde dieser fur das Mittelzentrum Wals-
rode sowie das Grundzentrum Bomlitz noch nicht ausgewiesen. Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass
der grundzentrale Verflechtungsbereich fUr das Mittelzentrum Walsrode das ehemalige Stadtgebiet ohne die
eingemeindete Gemeinde Bomlitz sowie fUr das Grundzentrum Bomlitz das ehemalige Gemeindegebiet
Bomlitz darstellt.

2 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpréagender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadarkte.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 5: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Walsrode (ohne grundzentraler Verflech-
tungsbereich des GZ Bomlitz)
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal .
9 Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner 25.264

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 7 o0 9017:17100 m2, +47 %) 3.000 (2017: 2.800 m2, +7,1%)

in m?

}/erko'ufsflochenousstottung 0,71 012

in m? je Einwohner

Verkaufsflache nach Lagebereich 25% 2ZVB 30 %siL  45%niL 66 % ZVB 13 %siL 21 % niL

2x Verbrauchermarkt

2x Lebensmittelsupermarkt 3x Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix* 5x Lebensmitteldiscounter 3x Apotheken
Ix Getrankemarkt x Fachgeschaft

48x  sonstige Lebensmittelgeschafte

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Einwohner: Stadt Walsrode (Stand: 31.12.2021); ZVB-Abgren-
zung: EHK Walsrode 2017; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet).

Insgesamt sind in der Kernstadt neun strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind fUnf Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei
weiteren zwei Betrieben handelt es sich um Supermdrkte. AulBerdem sind zwei
Verbrauchermarkte in der Walsroder Kernstadt verortet. Ergdnzt wird das Ange-
bot an strukturprdgenden Markten durch einen Getrdnkemarkt. Bedingt durch die
vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln hinsicht-
lich des Betriebstypenmixes als diversifiziert zu beschreiben.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch drei
Drogeriefachmarkte sichergestellt. Bei drei weiteren Einzelhandelsbetrieben mit
einem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken. Die Ver-
kaufsflachenrelation und die Verkaufsfldchenausstattung resultiert hier direkt
aus denin der Walsroder Kernstadt vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich
Drogeriewaren.

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation ist insbesondere aus
den oben genannten Grinden als deutlich Uberdurchschnittlich zu bewerten.
Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 7.

Rdumliche Nahversorgungssituation im Mittelzentrum Walsrode (ohne Grund-
zentrum Bomlitz)

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgrofBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen wird eine Gehzeit von rd. 10 Minuten als Qualitatskriterium der ful3-
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ldufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen?, Um mdglichen topografi-
schen Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird
dieser Nahbereich nicht nur fir rd. 10 Gehminuten, sondern auch fUr rd. 8 und
rd. 12 Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 9). Damit soll ferner verdeutlicht
werden, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlag-
artig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuBlaufigen Nah-
versorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt suk-
zessive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist
somit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenhei-
ten, stadtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren, der Attraktivitat der FuBwege-
netze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene Betrach-
tung jedoch ein an den 6rtlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich
abgegrenzt werden. FUr Walsrode ist die Darstellung der Gehzeit-Isochronen da-
her lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Aus-
weisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereiches (rd. 10 Minuten Geh-
zeit) hinausgehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdllen zielfUhrend
sein, um bislang und auch zukUnftig dauerhaft nicht optimal fuBlaufig erreichbare
Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieBen,
die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen.

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturprédgenden, filialisierten Lebensmittelmarkte dargestellt.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte bericksichtigen kén-
nen:

= Verkaufsflache in m2

=  Gesamtstddtische Zentralitat

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stddtebaulich in-
tegrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung beriUcksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stddte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (geringer) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrénkter absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positi-
ven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.?”

2 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgdngergeschwindigkeit von 5 km/h.

7 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumili-
chen Verlagerung sind natUrlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen.
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Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das Grundgerist der der-
zeitigen strukturprdgenden Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Walsrode.
Dabei ist eine Uberwiegend fuBlaufige Erreichbarkeit in groBen Teilbereichen der
Kernstadt teilweise sogar Uber mehrere Versorger gegeben. Gleichzeitig ist in ein-
zelnen Randlagen der Hauptsiedlungsgebiete, wie zum Beispiel im SUd-Westen
des Stadtgebiets eine eingeschrdnkte fuBlaufige Erreichbarkeit bis hin zu einer
fehlenden fuBlaufig erreichbaren Nahversorgungsmaoglichkeit festzustellen. Zu-
dem ist eine Konzentration der gréBten Lebensmittelmdrkte im vollsortimentier-
ten Bereich in den 6stlichen Bereichen der Kernstadt Walsrode erkennbar. Auch
die nérdlichen und stdlichen Wohnsiedlungsbereichen verfigen Uber vollsortimen-
tierte Angebotsstrukturen. Der westliche Bereich der Walsroder Kernstadt ist hin-
gegen lediglich Uber discountorientierte Angebotsstrukturen versorgt. Hier zeigt
sich eine VersorgungslUcke im vollsortimentierten Bedarfsbereich.

Abbildung 9: Ré&umliche Nahversorgungssituation von Walsrode
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - ver&ffentlicht unter ODbL.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation im Kongruenzraum des
Grundzentrums Bomlitz

Der grundzentrale Kongruenzraum von Bomlitz weist insgesamt eine Verkaufs-
fldche von rd. 3.200 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw.
von rd. 400 m? in der Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken28
auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,54 m? je Einwohner (Nah-
rungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner (Drogeriewaren) ent-
spricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt der grundzentrale
Kongruenzraum Bomlitz im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel Uber dem

% Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekUrzt.
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Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m? je Einwohner und im Bereich der Drogeriewa-
ren? im Bundesdurchschnitt von rd. 0,08 m? je Einwohner39°,

Tabelle 5 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit
einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in
Form einer Ampel.

Tabelle 6: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation im Grundzentrum Bomlitz

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner 5.860
$ortimentsspezifische Verkaufsflache 3.200 400
inm
Yerka'ufsflachenousstottung 0,54 0,08
in m? je Einwohner
Verkaufsfldche nach Lagebereich 0% 2ZVB 100 % siL 0 % niL 0% 2ZVB 100%siL 0 % niL
1x Lebensmittelsupermarkt
2 x Lebensmitteldiscounter
Betriebstypenmix* 1x Getrdnkemarkt 2x Apotheken
5 xsonstige Lebensmittelge-
schafte
Quantitative Nahversorgungssituation (] (]
Qualitative Nahversorgungssituation (]

Quelle: Stadt + Handel;

Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Einwohner: Stadt Walsrode (Stand: 31.12.2021); ZVB-Abgren-

zung: EHK; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet).

Insgesamt sind im Versorgungsgebiet des Grundzentrums Bomlitz drei struktur-
prdgende Lebensmittelmdrkte (VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind zwei Be-
triebe Lebensmitteldiscounter, bei einem weiteren Betrieb handelt es sich um ei-
nen Supermarkt. Ergdnzt wird das Angebot an strukturprdgenden Markten durch
einen Getrdnkemarkt. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot
an Nahrungs- und Genussmitteln hinsichtlich des Betriebstypenmixes signifikant
durch Lebensmitteldiscounter geprdgt. Es bestehen somit qualitative Defizite
hinsichtlich des Nahversorgungsangebotesim Versorgungsgebiet des Grundzent-
rums Bomlitz.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch zwei
Apotheken mit einem entsprechenden Hauptsortiment sichergestellt. Im Grund-
zentrum Bomlitz sind keine Drogeriefachmdrkte angesiedelt. Die Verkaufsfla-
chenausstattung resultiert hier direkt aus den in Bomlitz vorhandenen Anbietern
im Sortimentsbereich Drogeriewaren (Apotheke, Randsortimente Lebensmittel-
markte).

Die quantitative Nahversorgungssituation im grundzentralen Kongruenzraum
Bomlitz ist insbesondere aus den oben genannten Grinden als leicht Uberdurch-
schnittlich zu bewerten. Hingegen ist die qualitative Nahversorgungssituation als
Uberdurchschnittlich discountorientiert zu werten. Empfehlungen zur Sicherung

#  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdgender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadarkte.
% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung finden
sich in Kapitel 7.

R&umliche Nahversorgungssituation im Kongruenzraum des Grundzentrums
Bomlitz

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das Grundgerist der der-
zeitigen strukturprdgenden Nahversorgungsstruktur in Bomlitz3'. Dabei ist eine
Uberwiegend fuBlaufige Erreichbarkeit nahezu sémtlichen Teilbereichen des Kern-
ortes gegeben. Einzelne Randlagen der Hauptsiedlungsgebiete wie zum Beispiel
im Westen oder Osten des Siedlungsgebiets verfigen jedoch nur Uber eine einge-
schrankte fu3laufige Erreichbarkeit bis hin zu einer fehlenden fuBlaufig erreichba-
ren Nahversorgungsmaoglichkeit.

Abbildung 10: Réumliche Nahversorgungssituation im Grundzentrum Bomlitz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: OpenStreet-
Map - ver&ffentlicht unter ODbL.

4.6 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Walsrode dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Walsrode Ubernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsfunk-
tion fUr 31.124 Einwohner im eigenen Stadtgebiet.

=  Wadhrend die Kernstadt von Walsrode im LROP als Mittelzentrum aus-
gewiesen ist, Ubernimmt der Ortsteil Bomlitz grundzentrale Versor-
gungsfunktionen.

3 Ortsteile ohne strukturprégende Nahversorgungsstrukturen sind nicht abgebildet.
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Walsrode befindet sich in einer ausgeprdgten Wettbewerbssituation
insbesondere zu den benachbarten Mittelzentren Soltau, Nienburg und
Verden. AuBerdem sind deutliche Kaufkraftabflisse in die ndchstgele-
genen Oberzentren Hannover und Bremen festzustellen. Auch das nicht
integrierte Einkaufszentrum Dodenhof in Posthausen steht insbeson-
dere im Bereich der mittel- und langfristigen BedarfsgUter in einem aus-
geprdgten Konkurrenzverhdaltnis zum Einkaufsstandort Walsrode.

Gesamtstdadtische Nachfragesituation

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von rd. 107 liegt
die Stadt Walsrode deutlich Gber dem Durchschnitt von Niedersachsen
(rd. 99) sowie Uber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Die Einwohnerzahl im zugeordneten mittelzentralen Kongruenzraum
umfasst 68.239.

Gesamtstddtische Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mitrd. 2,25 m?je Einwohner deut-
lich Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,44 m? je Einwohner.

Die Einzelhandelsbetriebe in Walsrode sind Uberwiegend stadtebaulich
integriert. Auch in Bezug auf die Verkaufsfldche ist mit rd. 57 % Uber die
Halfte in stddtebaulich integrierten Lagen verortet.

Das Einzelhandelsangebot in Walsrode ist insgesamt hinsichtlich der
Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsflache als an-
gemessen fUr ein Mittelzentrum zu bewerten.

Dies wird durch die Einzelhandelszentralitdt von rd. 0,96 bestdtigt, die
jedoch je nach Warengruppe differenziert ausfallt.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Par-
fUmerie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitaten von rd. 1,18
bzw. rd. 1,38 deutliche Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Regio-
nen festgestellt werden.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhan-
delszentralitdt von rd. 0,87 bzw. rd. 0,55 jedoch deutliche Kaufkraftab-
flUsse zu verzeichnen.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Walsrode ist
mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,71 m? je Einwohner im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,12 m? je Einwohner im
Bereich Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken als Uberdurch-
schnittlich und somit leistungsfdhig zu bezeichnen.
Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der
Betriebsstrukturen (u. a. Verbrauchermdarkte, Supermdrkte, Lebensmit-
teldiscounter, Getrdnkemdrkte, Drogeriefachmdrkte) als insgesamt
diversifiziert und somit als attraktiv zu bewerten.
Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Walsrode ein
gewisses Optimierungspotenzial zu erkennen. In einzelnen Randlagen der
Hauptsiedlungsgebiete, wie zum Beispiel im SUd-Westen des Stadtgebiets
ist eine eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit bis hin zu einer fehlenden

Markt- und Standortanalyse 35



fuBBlaufig erreichbaren Nahversorgungsmoglichkeit festzustellen. Zudem
ist eine Konzentration der gréf3ten Lebensmittelmdrkte im vollsortimen-
tierten Bereich in den &stlichen Bereichen der Kernstadt Walsrode erkenn-
bar. Auch die nérdlichen und sudlichen Wohnsiedlungsbereichen verfigen
Uber vollsortimentierte Angebotsstrukturen. Der westliche Bereich der
Walsroder Kernstadt ist hingegen lediglich Uber discountorientierte Ange-
botsstrukturen versorgt. Hier zeigt sich eine Versorgungslicke im vollsor-
timentierten Bedarfsbereich.

= Auf3erhalb des Hauptsiedlungsbereiches ist zwar keine wohnortnahe Ver-
sorgung in einem marktUblichen Lebensmittelmarkt moglich, allerdings
verfUgt auch keiner der Ortsteile Uber eine ausreichende Mantelbevolke-
rung zur Ansiedlung gdngiger Betriebstypen.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Walsrode auf der einen Seite
und der Sicherung der Innenstadt als soziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte
der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch
nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfUhrende bauleit-
planerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine entspre-
chende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Insbesondere vor dem Hin-
tergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungsprozesse, der Nach-
folgeproblematik im inhabergefUhrten Einzelhandel, dem Online-Handel und sich
stetig verdndernden Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kén-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir Walsrode zu erar-
beiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche Kenngré3e — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen (bis 2027). Im Entwicklungsrahmen werden angebots-
und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zu-
kUnftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwd-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung moglicher
Handlungsbedarfe auf Basis zukUnftiger angebots- und nachfrageseitiger
Entwicklung. Die Betrachtung liefert keine ,sklavische” Grenze - sie dient
vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung.

= Geringe oder fehlende Handlungsbedarfe stellen keinesfalls ein ,,Entwick-
lungsverbot” dar. Insbesondere Entwicklungen im Innenstadtzentrum sind
unter Beachtung landesplanerischer Ziele und Grundséatze zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Handlungsbedarfe hinaus Verkaufsflachen geschaffen,
so sind zundchst grundsdatzlich erhéhte Umsatzumverteilungen zu erwar-
ten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stddtebauliche
Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Diesimpliziert, dass der hier beschriebene Handlungsbedarf im engen Kon-
text mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem Zen-
tren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rdumlich ge-
fassten Entwicklungsleitbilds kann die Erfillung der Handlungsbedarfe zur
Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
geninnerhalb der Stadt Walsrode gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial gréof3tenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung 37



4%

3%

2%

1%

0%

-1%

Bevélkerungsentwicklung

2%

-3%

5.1.2 Rahmenbedingungen fir die zukinftige Entwicklung

Bei der Herleitung méglicher Handlungsbedarfe fir den Walsroder Einzelhandel
bis 2027 werden konkret die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft,
die Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet sowie die Entwicklung der Online-An-
teile nach Sortimentsbereichen zugrunde gelegt.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Wals-
rode werden Prognosedaten des Landesamtes fUr Statistik Niedersachsen sowie
der Stadt Walsrode zugrunde gelegt. Die Prognosen geht von einer stagnierenden
Einwohnerentwicklung von rd. 0,05 % bis 2027 bzw. einem leichten Bevdlkerungs-
wachstum von rd. 3 % bis 2027 fUr Walsrode und seinem Einzugsgebiet aus. Diese
Entwicklung ist zudem mit einer zunehmenden Alterung der Bevélkerung verbun-
den, was nachfrageseitige Verdnderungen mit sich bringt.

3,00%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

=0=|_andesamt fUr Statistik Niedersachsen =Q— Stadt Walsrode

Abbildung 11: Einwohnerprognose fir Walsrode
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bevélkerungsvorausberechnung: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2021
bei rd. 587,8 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht laut Hochrechnung einem Wachs-
tum von rd. 19 % zwischen 2016 und 2021. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen
Konsumausgaben in den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 7 % gestiegen. Der
Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben lag nach deutlichen Rick-
gdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. 2020
stieg der Anteil auf rd. 35 % an. Der spUrbar gestiegene absolute Einzelhandel-
sumsatz ist u. a. auf eine hdhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln und auf
das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre zurUckzufGhren. Es ist je-
doch darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den sta-
tiondren als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausga-
ben haben sich im gleichen Zeitraum deutlich erhoht (s. u.).
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Abbildung 12: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels, insbesondere vor dem Hintergrund der Auswirkungen der
Corona-Pandemie und des Ukraine-Krieges, nicht prdzise vorherzusagen. FUr die
Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die
ndchsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevan-
ten Kaufkraft mit sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir ein-
zelne Sortimente ergeben sich allerdings deutliche Unterschiede. Wdhrend die
stationdr relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den
ndchsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des On-
line-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten wei-
ter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B.
Bekleidung, Unterhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdar
relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils)
auszugehen.

Entwicklung der Flachenproduktivitéat

Die Verkaufsflache hat in Deutschland in den letzten Jahrzehnten durch Erweite-
rungen und Neuansiedelungen stark zugenommen. Aktuell entfallen auf jeden
Bundesbirger rd. 1,44 m? Verkaufsfldche.32 Durch den beschriebenen Rickgang
der absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe herrschen immer mehr grof3flachige
Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsdtze im Einzelhandel hat bis
2013 zu einem RUckgang der durchschnittlichen Fldchenproduktivitdt, d. h. dem
Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfldche, gefUhrt (siehe nachfolgende Abbil-
dung). Seit 2013 ist im Saldo ein leichter Anstieg der Flachenproduktivitdten zu

2 ygl. HDE 2018.
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beobachten, dieser ist jedoch auf wenige Segmente des Einzelhandels beschrdnkt
(u. a. Lebensmitteleinzelhandel).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e \/crkaufsfldche Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e [ |gchenproduktivitdt

Abbildung 13: Entwicklung der Fléchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Inzwischen nehmen die Fladchenproduktivitdten deutlich stdrker zu. Dies ldsst sich
einerseits aufsteigende Umsdatze im Zuge der guten konjunkturellen Entwicklung
in Deutschland zurUckfUhren. Andererseits erwirken auch Preissteigerungen (insb.
im Lebensmittelbereich) einen Anstieg des Umsatzes je Quadratmeter.

In Hinblick auf die Entwicklung der Verkaufsflache in Deutschland ist seit 2007
zunehmend eine Abschwdchung des Wachstums bzw. eine Stagnation zu erken-
nen. Die GrUnde hierfir liegen u. a. in dem sukzessive gesdttigten Marktniveauy,
dem erstarkenden Online-Handel und den daraus resultierenden Insolvenzen pra-
gender Einzelhandelskonzerne wie Schlecker, Praktiker, Strauss-Innovation, etc.
Expansive Einzelhandelssegmente sind aktuell insbesondere der Lebensmittelein-
zelhandel sowie Fachmarktzentren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2022 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 98,4 Mio. Euro (rd. 16,3 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert. Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich un-
terschiedlich ausgeprdgt.
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Abbildung 14: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2027 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel Daten: Modellierung Stadt + Handel auf Grundlage Online-Monitor 2021,

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen MaB3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr
2027 je nach Sortiment zwischen rd. 5,9 % und rd. 54,8 % liegen wird. Die im Zuge
der COVID-19-Pandemie auferlegten Kontaktbeschrédnkungen und Geschdfts-
schlieBungen haben in der Tendenz zu einem deutlichen Wachstumsimpuls des
Online-Handels gefuhrt. Damit sind die Annahmen zum Online-Anteil als konser-
vative Annahmen einzuordnen.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréf3e-
rer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (zentren- und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fla-
chenseitigen (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Rahmenbedingungen (N&he zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohne-
rentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die
Nd&he zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu
ermdoglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und interna-
tionalen Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im beson-
deren MaBe den Lebensmitteleinzelhandel.

Mégliche sortimentsspezifische Entwicklungsimpulse

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Walsrode betrdagt rd. 0,96, wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fir einige Warengruppen maogliche Entwicklungsimpulse in Form von
Spielrdumen zur Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben. Aus
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den dargestellten Entwicklungsimpulsen (siehe Abbildung 15) ergeben sich ge-
wisse Entwicklungsimpulse fUr die Mehrheit der Warengruppen.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht ein Entwicklungsimpuls von 1,00 stadtentwicklungspolitisch
und hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungsauftrages fur ein Mittelzent-
rum langfristig plausibel.

FUr die Mehrheit der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wird ein Entwicklungsimpuls von 1,40 als stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell angemessen erachtet. Die Hohe des Entwicklungsimpulses kann
aufgrund des weitldufigen Einzugsgebietes, des dortigen Einwohner- und Kauf-
kraftpotenzials (vgl. Kap. 4.3) und des landesplanerischen Versorgungsauftrages
der Stadt Walsrode als Mittelzentrum als realistische Prognosevariante zugrunde
gelegt werden.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekiidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gortenbedart
Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente |
Sportartikel/Fahrréder/Camping | |
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche
Mbel |
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate | |
Neue Medien/Unterhaltungselektronik | |
Uhren/Schmuck |
Sonstiges 42 % |
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160% 180 %

Entwicklungsperspektive B Zentralitat

Abbildung 15: Sortimentsspezifische Zentralitét und Entwicklungsimpuls
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

FUr die Stadt Walsrode ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und ver-
sorgungsstrukturell begrindbare Spielrdume v. a. in den Warengruppen des mit-
tel- und z. T. langfristigen Bedarfsbereichs.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fUr den ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 7 zu entnehmen.
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Tabelle 7: Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Walsrode

Rahmenbedingung Impuls

Entwicklungsperspektive
fir die Stadt Walsrode bis 2027

Demografische Entwicklung

Stagnierende bis leicht steigende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung des Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische
Impulse

O C202

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den
gehobenen Bedarfs umfassenden Versorgungsauftrages

5.1.3 Handlungsbedarfe fir die Einzelhandelsentwicklung in Walsrode

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der mdéglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fur
die Stadt Walsrode bis 2027 Spielrdume, die in der Tabelle 8 in qualitativer Form

dargestellt werden.

Tabelle 8: Entwicklungsprognose fir 2027

Warengruppe Spielrdume

Entwicklungsméglichkeiten & Zielstellung

Nahrungs- und Genussmittel |

Insb. qualitativer Ausbau der Nahversorgung und Verbesserung der
rdumlichen Nahversorgung; Verbesserung der qualitativen Nahver-
sorgungssituation in der westlichen Kernstadt Walsrode sowie im
grundzentralen Kongruenzraum Bomlitz

sehr gute Angebotsabdeckung insb. durch vorhandene FM-Struktu-

ra;?c?;rle, Parfimerie & Kos- .DD ren, Sicherung und Ergdnzung des Angebots durch Fachgeschafte
(mit Prioritat im Innenstadtzentrum)

Sonstiger kurzfristiger Be- 000 geringes Entwicklungspotenzial aufgrund der vorhandenen Be-

darfsbereich standsstrukturen, mdgliche Ergdnzung um Fachgeschdafte

Fashion & Accessoires 1] | Ergdnzung um gréBere Fachgeschaft oder kleinen Fachmarkt

Heimwerken & Garten Bl Stdrkung der Versorgungsfunktion im Bereich Baumarktsortimente,

Qualitative Weiterentwicklung im Bereich Pflanzen/Garten

Freizeit & Hobby ...

Etablierung von gréBeren Einzelhandelsgesché&ften/kleinem Fach-
markt mit den Warengruppen Spielwaren/Basteln/Hobby/ Musikin-
strumente und Sportartikel/Fahrrader/Camping

kleinteilige Ergdnzung des Angebotes durch auf Best-Ager orien-

. tierte Handelskonzepte
Gesundheit & Wellness WL (insb. bei steigenden Bedarfen im Zuge des demografischen Wan-
dels)
Wohnen & Einrichten ] |m Ergdnzung von Angeboten insb. in der Warengruppe Mébel

Elektronik & Haushaltsgerdte | ]

Ergdnzung um zwei kleinere oder einen gréBeren Fachmarkt mit
den Warengruppen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte sowie Neue
Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren & Schmuck .DD

geringes Entwicklungspotenzial aufgrund der vorhandenen Be-
standsstrukturen, mégliche Ergédnzung um Fachgeschdfte

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; HHEE = hoher
Handlungsbedarf vorhanden; OOO = geringer Handlungsbedarf vorhanden.
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Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Spielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Walsrode Ubernimmt als
Mittelzentrum auch eine Versorgungsfunktion im Bereich des periodischen Be-
darfs. Das Entwicklungspotenzial in den Sortimenten des periodischen Bedarfs ist
deutlich begrenzt.

Entwicklungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sollten daher
vornehmlich zur bedarfsgerechten Angebotssicherung und Stdrkung an stadtent-
wicklungspolitisch und konzeptionell gewlnschten Standorten (insb. zentrale Ver-
sorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte) erfolgen. Hierbei sollten insbeson-
dere die qualitative Nahversorgungssituation im grundzentralen Kongruenzraum
von Bomlitz sowie die qualitative Verbesserung Nahversorgung der westlichen
Kernstadt Walsrode im Fokus stehen (vgl. Empfehlungen Kapitel 7). Die Hand-
lungsbedarfe im Bereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke sind aufgrund
der aktuellen Ausstattung als gering zu bezeichnen, hier sollte der Erhalt der Dro-
geriefachmdarkte in den zentralen Versorgungsbereichen im Fokus stehen. Das
Angebot kann durch qualitativ hochwertige Fachgeschdfte mit Fokus auf den
ZVB Innenstadt ergdnzt werden.

Auch bei den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches ist le-
diglich ein geringes rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial vorhanden.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches, insb. Fashion & Ac-
cessoires und Freizeit & Hobby wird auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen
Betrachtungen die Ansiedlung von entsprechenden gréBBeren Fachgeschdaften
bzw. kleineren -markten fUr die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren so-
wie Spielwaren bzw. Sportartikel empfohlen.

Weitere Potenziale in den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches er-
geben sich insbesondere in der Warengruppe Elektronik & Haushaltsgerdte. Auch
hier sollen die bestehenden Strukturen um zwei kleinere bzw. einen gréBeren Fach-
markt ergénzt werden und die Ansiedlung dieser spezialisierten Angebotsformate
bauleitplanerisch unterstitzt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
WALSRODE

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Markt- und Standortanalyse sollen in
Bezug auf die zukinftige Einzelhandelsentwicklung nach Teilrdumen differen-
zierte, Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Pri-
oritdtensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Kernstadt Walsrode im regionalen Kontext durch
Ausschopfung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale.
Sicherung und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion von
Bomlitz.

2. Stddtebaulich-funktionale Starkung der Zentren: Erhalt und Stérkung der
zentralen Versorgungsbereiche im Kontext ihrer jeweiligen Versorgungs-
funktion mit Schwerpunkt auf den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt bei gleichzeitiger Vermeidung schdadlicher Auswirkungen auf die
Nahversorgung.
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3.

Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung: Sicherung, Stdrkung und Er-
gdnzung der Nahversorgungsangebote in der Kernstadt an stddtebaulich
integrierten Standorten, wobei schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche vermieden werden sollen. Etablierung bzw. Siche-
rung einer ortsteilspezifisch angepassten Nahversorgung in kleineren
Ortsteilen.

Bereitstellung ergdnzender Standorte: Bauleitplanerische Vorbereitung
von Fldchen fir den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (v.a. grof3fla-
chig). Vermeidung von Verdrdngungsprozessen von Gewerbe und Hand-
werk in Gewerbegebiete durch eine Stérung des Bodenpreisgefiges.
Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die Zentren vermeiden. Die rest-
riktive Handhabung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
wird empfohlen.

Abbildung 16 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-

lungszielstellungen fUr die Stadt Walsrode.

1. Ziel

Stdrkung
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mittelzentralen
Versorgungsfunktion von
Walsrode und der
grundzentralen
Versorgungsfunktion des
Grundzentrums Bomlitz

Erhéhung der Einkaufsqualitat

Berucksichtigung von absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven

Sicherung der Einzelhandels-
zentralitat

2. Ziel

Starkung und
Weiterentwicklung der
Zentren

Starkung und Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche
durch Ergdnzung und
Weiterentwicklung des
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leistungsfdhiger Strukturenim
Rahmen der jeweiligen
Versorgungsfunktion

Profilierung der Innenstadt als
attraktiver, multifunktionaler
Besuchsort (auch Bundelung von
Angeboten und Nutzungen
jenseits des Einzelhandels

Abbildung 16: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Walsrode
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

= Zur Sicherung einer méglichst
fuBlaufigen Nahversorgung in
den zentralen Siedlungs-
gebieten:
Nahversorgungsstandorte
sichern, stdrken und ergdnzen

Ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung in kleineren
Ortsteilen

gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die Zentren
vermeiden

Ergdnzung der Zentren durch
Sonderstandorte fur den groB3-
flachigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem*
Hauptsortiment

zentrenrelevante Rand-
sortimente nur im begrenzten
Umfang an ergdnzenden
Standorten zuldssig

Bei einer Weiterentwicklung:
Ausschluss von mehr als
unerheblichen negativen
Auswirkungen auf die Zentren-
und Nahversorgungsstruktur
notwendig

Sicherung von Gewerbegebieten
for Handwerk und produzieren-
des Gewerbe

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-

stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des

einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-

tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-

tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zentren-

und Standortkonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahver-

sorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fir Walsrode) sowie in Form von

bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.

Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung
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Zentrenkonzept

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kinftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fUr die Stadt Walsrode entwickelt.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kUnftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Neben- bzw. Stadtteilzentren und
Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche
stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre
Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung
ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die Grundlage zur Konkretisierung
der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz 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 ergénzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und oértlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus

einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie bzw. Nahver-

sorgungszentren (siehe Abbildung 17). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandels-
standorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamt-
stadtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Inhenstadtzentrum (IZ)
oder Ortszentrum (0Z)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Nahversergungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

ONDERSTANDORTE

fir den groBflachigen Einzelhandel

. stddtebaulich integriert . stddtebavlich nicht integriert

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Abbildung 17: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der

Breite der Versorgungsfunktion:33

1.

Innenstadtzentren verfigen Uber einen groBBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdafBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile gréoBerer Stddte) und bieten regelma-
Big ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.
Nahversorgungszentren verfUgen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw. Zentren

3 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

=  qus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

=  oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen erge-
ben kann.34

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S.d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.35

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaf3i-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erfUllen.3¢

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Gber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfllt.3”

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

rdumlich abgrenzbarer Bereich,

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdaufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung

* Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

*  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.38

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind, zuweilen Uberaus anspruchsvoll. Regelmdafig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Gber
eine ausreichende Groéf3e und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemdaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stdadten Uber-
nehmen und kénnen somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form
konkreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft
werden.3?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i S.d.
8§ 1Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3
BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 18 veranschaulicht ergédnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

#  Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
¥ Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A1770/09.
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Abbildung 18: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rédumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistun-
gen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte (u. a. historische Nutzung)
sowie Aufenthaltsqualitét des 6ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das &6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
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Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.4©

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fu3lgufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren maogliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.4

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grund-
stUcksnutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellen-
struktur auch die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte ein-
zelne Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der
Mehrzahl der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in
Teilen zum zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten o-
der

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTRENSTRUKTUR VON WALSRODE

Das Zentrenkonzept fUr die Stadt Walsrode aus dem Jahr 2017 definiert mit dem
Innenstadtzentrum sowie dem Nahversorgungszentrum Verdener Straf3e insge-
samt zwei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Walsroder Stadtgebietes.

Die bestehenden Zentren aus dem Einzelhandelskonzept 2017 erfUllen die Krite-
rien der Rechtsprechung an einen zentralen Versorgungsbereichs und werden hin-
sichtlich ihrer Abgrenzung und Funktionszuweisung unverdndert fortgeschrieben.

FUr einen weiteren Standortbereich wird zundchst eine Analyse durchgefihrt, in-
wieweit dieser im hinreichenden MafRe die Kriterien der Rechtsprechung an einen
zentralen Versorgungsbereich erfullen.

Als plakative Darstellungsform der Analyseergebnisse dient eine Ampelsystema-
tik, aus der sich ein Erfullen bzw. ein Nicht-ErfUllen der einzelnen Kriterien aufzei-
gen lasst. Folgende Kriterien kommen hierbei zur Anwendung:

“  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenUber zusdtzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

“ Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-

gen usw.
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= Rd&umliche Integration: Einstufung, inwieweit ein Standort als stddtebau-
lich integriert (Einbettung in Wohnbebauung bzw. direkter raumlich-funk-
tionaler Bezug zur Wohnbebauung, d. h. er ist in der Regel von mindestens
zwei (besser drei) Seiten von Wohnbebauung umgeben und ful3ldufig er-
reichbar) oder als stadtebaulich nicht integriert (gewerbliche Lage/,Grine
Wiese-Standort") einzustufen ist.

= Anzahl der Einzelhandelsbetriebe: Prifung inwieweit die Anzahl der Einzel-
handelsbetriebe an einem Standortbereich hinreichend fUr die Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereichs ist.

= Mindestens ein gréBerer Nahversorgungsbetrieb: Prifung, ob der bzw. die
am Standort vorhandene/n Nahversorgungsbetrieb/e eine Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen kann.

= Versorgungsfunktion: Prifung, ob ein Standort eine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich (modellhaft 1.000 m ful3ldufig) hinaus
aufweist.

= Stadtebauliches Gewicht: Einstufung, ob ein Standort hinsichtlich seines
Verkaufsflachengewichtes fUr eine Ausweisung als zentraler Versorgungs-
bereich eine hinreichende Ausstattung aufweist.

= Zentrenergdnzende Funktionen (ZEF): Bewertung und Vielfalt der ZEF
(private und o6ffentliche Dienstleitungen, Gastronomie, Kultur- oder Bil-
dungseinrichtungen) an einem Standortbereich.

=  Entwicklungsmdglichkeiten (Potenzialfldchen): Prifung, ob ein Standort
bei einer aktuell nicht hinreichenden Ausstattung hinsichtlich der Anzahl
der Betriebe und stadtebaulichem Gewicht weiterentwickelt werden kann.

FUr den Standortbereich im Stadtgebiet von Walsrode, das Ortszentrum Bene-
feld in der eingemeindeten Gemeinde Bomlitz, wurde folgende Bewertung vorge-
nommen:

Tabelle 9: Bewertung des zu priifenden Standortbereiches (Bestand)

Anzahl der Entwick-
v . R Mind. ein Versorg- Stdadtebau- lungsmég-
Raumliche Einzel- ” . . . .
Intearation handels- gréBerer ungs- liches ZEF lichkeiten Fazit
9 A NV-Betrieb funktion Gewicht (Potenzial-
betriebe ..
flachen)
Ortszentrum . . . . . . ﬂ

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Hierbei zeigt sich, dass der Standortbereich Ortszentrum Benefeld die rechtlichen
Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich in seiner Bestandssituation nur
bedingt im hinreichenden MaBe erfillt. Jedoch besteht am Standortbereich eine
groBere Potenzialflache, die Entwicklungsmoglichkeiten fUr den Standortbereich
bietet. Der Standortbereich wird somit als perspektivischer ZVB Ortszentrum Be-
nefeld betrachtet.

DarUber hinaus lassen zwar mehrere andere Standorte gewisse FunktionsbiUnde-
lungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen,
diese weisen jedoch nicht hinreichend die genannten erforderlichen Merkmale fUr
zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere sind bei solchen Agglomeratio-
nen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit ver-
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bundene Vitalitdt auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienst-
leistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausge-
prdagt. Von dieser Bewertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass solche Stand-
orte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten -
etwa Versorgungsfunktionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des
Nahversorgungskonzeptes werden weitere Standorte auBBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche identifiziert (siehe Kapitel 7).

FUr die zentralen Versorgungsbereiche wurde ein idealtypischer Ausstattungska-
talog entwickelt, der bei zukUnftigen EntwicklungsmafBnahmen als Zielkriterium
Beachtung finden sollte. FUr das Innenstadtzentrum sind sémtliche der nachfol-
genden Ausstattungsmerkmale von besonderer Relevanz. FUr die Nahversor-
gungszentren finden sich Ausstattungsmerkmale im nachfolgenden Katalog wie-
der. Die Ausstattungsmerkmale sind nach unterschiedlichen Aspekten (Einzelhan-
delsausstattung, zentrenergdnzende Funktionen, St&dtebau/ Gestaltung, Er-
reichbarkeit) eingestuft worden.

Tabelle 10: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (Einzelhandelsausstattung)

Einzelhandelsausstattung Ort-/Nahversorgungszentrum
Strukturprégender Lebensmittelmarkt | N |
Vollumféngliches Lebensmittelangebot [ Bl
Drogeriefachmarkt N
Ergdnzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks HB
Weitere Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe HB
Sortimentsbereiche der mittelfristigen Bedarfsstufe |
Sortimentsbereiche der langfristigen Bedarfsstufe 0

Quelle: Darstellung Sta

dt + Handel; HE = notwendig; B O = optimale Ausstattung; O O = i. d. R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp

Tabelle 11: Idealtypischer Ausstattungskatalog fiir zentrale Versorgungsbereiche (zentrenergdnzende Funktionen)

Zentrenergdnzende Funktionen Orts-/Nahversorgungszentrum
Imbissorientierte Gastronomieangebote HB
Hoherwertige Gastronomieangebote mit Freisitzen (Café, Restaurant) |
Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote) HB
Banken -
Weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z. B. Friseur, Reinigung) | N |
Offentliche Einrichtungen |
Packstation/Post |

Spielgeré&te/Spielplatz fur Kinder [ BN

Elektro-Tankstelle

Quelle: Darstellung Sta

W]

dt + Handel; M = notwendig; B O = optimale Ausstattung; [0 [0 = i. d. R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp
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Tabelle 12: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (Stddtebau/Gestaltung)

St&dtebau/Gestaltung Orts/Nahversorgungszentrum
Stddtebaulich integrierte Lage | N |
Ansprechende stddtebauliche Gestaltung H B
Angenehme Aufenthaltsqualitét und Einkaufsatmosphdre | N |
Barrierefreie Gestaltung BB

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = notwendig; B O = optimale Ausstattung; O O = i. d. R. keine Bedeutung fir den Zentrentyp

Tabelle 13: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (Erreichbarkeit)

Erreichbarkeit Orts-/Nahversorgungszentrum
Stellplatzanlagen standortspezifisch bemessen BB
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit H B
Fahrradfreundliche Erreichbarkeit und Stellplatzméglichkeiten HB
Gute MIV-Anbindung (ErschlieBungsstraBe 1. Prioritdt) | N |
Gute OPNV-Anbindung (Qualitdt und Quantitat) HB

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = notwendig; B [0 = optimale Ausstattung; O O = i. d. R. keine Bedeutung fir den Zentrentyp

6.2.1 Innenstadtzentrum Walsrode

Das Innenstadtzentrum Walsrode ist hinsichtlich der Ausdehnung der gré3te zu-
sammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt Wals-
rode. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stdd-
tebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich an der im Einzelhandelskonzept 2017
festgelegten Abgrenzung, welche sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der
Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Ein-
zelnen als sachgerecht darstellt und somit fortgeschrieben wird.
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Abbildung 19: R&umliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Walsrode
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur im Innenstadtzentrum
Walsrode nach der rdumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 14: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten ZVB Innenstadtzentrum Walsrode
Einzelhandelsstruktur 2017 2022
Anzahl der Betriebe 101 88 (-13 %)

Anzahl der Betriebe

O, (o)
anteilig bezogen auf Gesamtstadt 6% 48 %
F}esozmtverkcufsﬂcche 18.300 16.600 (-9 %)
inm
Gesamtverkaufsflache o
anteilig bezogen auf Gesamtstadt k- A. 24 %
Anzahl der Leerstdnde o o
(Leerstandsquote in %) 26 (21%) 18 (17 %)
Zentrenergdnzende Funktionen 148 153

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; VKF auf 100 m? gerundet

Im ZVB Innenstadtzentrum ist im Vergleich zu 2017 ein RUGckgang der Betriebe und
der Verkaufsfldche zu beobachte, wobei der RUckgang der Betriebszahlen etwas
stdrker ausgeprdgt ist. Das Innenstadtzentrum bleibt damit in Hinblick auf die
Betriebe der groBte Standortbereich in der Stadt Walsrode. Bei den Leerstdnden
ist ein leichter RUckgang der zu erkennen, wohingegen im Bereich der zentrener-
gdnzenden Funktionen ein leichter Anstieg zu erkennen ist. Zur perspektivischen
Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt werden im Folgenden Entwick-
lungsempfehlungen aufgezeigt.

Uberlegungen zur Stérkung der Innenstadt

= Stdrkung der Multifunktionalitéat der Innenstadt
Stdrkerer Fokus auf Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung, Kunst, Kultur etc.. FUr nicht mehr aktivierbare Leerstdnde ist
auch eine Wohnnutzungen im Bereich der Innenstadt denkbar.
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= Digitale Sichtbarkeit der Innenstadt stérken
Die digitale Sichtbarkeit von Einzelhandel, gastronomischen Betrieben und
Dienstleistern sollte noch stdrker digital einsehbar sein. Hier ist eine Uber-
sichtliche und einheitliche, gemeinsame Darstellung, insb. fir Besucher und
Touristen, sinnvoll. Die Walsrode App bietet hier bereits Moglichkeiten, an die
es anzuknUpfen gilt.
=  Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt
Eine attraktive Innenstadt bietet auch immer eine hohe Aufenthaltsqualitat.
Dies kann bspw. durch attraktive Bepflanzungen, Grinflachen, modernes
Sitzmobiliar etc. unterstitzt werden. Mit dem Grinen Band Walsrode im Be-
reich zwischen Moorstraf3e und LangestraB3e ist bereits ein bedeutender Mei-
lenstein in Planung.
= Zielgerechte Profilierung der funktionalen und stddtebaulichen Qualitat der
Innenstadt
Erarbeitung von Profilierungsempfehlungen fur Funktionsstruktur, Angebot-
sportfolie, Nutzungsqualitdten, Stadtraumaqualitdten, Erreichbarkeit/Les-
barkeit oder Immobilienqualitaten.
= Stdrkere Ausrichtung auf die ,Visitor-Journey"
Definition einer zukUnftigen Visitor Journey fUr die relevanten Zielgruppen
des Innenstadtzentrums Walsrode.
=  Weitere Erhéhung der Einzelhandelsqualitdt
Erhéhung der Einzelhandelsqualitat durch Qualifizierung des Bestandes, z. B.
in Form von Weiterbildungsangeboten fir Gewerbetreibende oder eine Ser-
vice-Offensive. Zudem gezielte Ansprache qualitativ hochwertiger Nutzun-
gen, z. b. durch das Citymanagement.
= Weitere Qualifizierung von Standortmerkmalen und des ,,USP"
Gerade vor dem Hintergrund des wachsenden Onlinehandels wird eine Innen-
stadt mit Charakter und Personlichkeit immer wichtiger. Hier gilt es Stand-
ortmerkmale zu qualifizieren und den ,USP" des Walsroder Innenstadtzent-
rums noch stdrker herauszustellen (vgl. Exkurs).
=  Herausarbeitung der Vielfalt von Lagequalitdten
Das Innenstadtzentrum ist kein homogener Standortbereich. Vielmehr glie-
dert es sich in viele verschiedene Lagebereichen, die Uber unterschiedliche La-
gequalitdten verfUgen. Diese sollten herausgearbeitet und gestdrkt werden,
um die unterschiedlichen Charakteristika zu betonen.
= Stdrkerer Fokus auf Erlebnisfdhigkeit der Innenstadt
Der Erlebniseinkauf spielt insb. beim klassischen ,Einkaufsbummel” eine im-
mer wichtigere Rolle. Der Einkauf wird dabei emotional aufgeladen und mit
anderen Aktivitdten, wie bspw. einem Restaurant oder Café Besuch verbun-
den.
= Etablierung einer ,Task Force" Innenstadt
Grindung eines Netzwerks, um innerstddtische Akteure zu vernetzen, bei
dem vorhandene Strukturen als Ansatz dienen kdnnen. Mégliche Ziele sind:
= Veranstaltung eines regelmdBiges Austauschtreffen
=  Schaffung einer agilen Arbeitsgruppe
= Planung gemeinsamer Aktionen
=  Entwicklung einer digitalen Darstellungsplattform
Die Aufteilung der Akteure in kleinere Arbeitskreise zu verschiedenen Themen-
bereichen kann dabei sinnvoll sein. Mégliche Akteure sind:
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=  Citymanagement,

= Stadtverwaltung,

= Stadtmarketingverein,

=  Gewerbetreibende,

= Initiativen und Vereine,

= |Immobilieneigentimer,

= Jugendeinrichtungen,

= Bildungseinrichtungen,

= kirchliche Einrichtungen,

* Kreative/ Kulturschaffende und weitere
Ein Positivbeispiel fir eine bereits etablierte Task Force sind die ,Stadtma-
cher Coburg". Hier arbeiten Vertreter des City- und Quartiersmanagements,
der Wirtschaftsférderung, der Stadt Coburg sowie der stadtischen Wohn-
baugesellschaft im Rahmen einer festen Projektgruppe und mit festen, ein-
geplanten Zeitkontingenten zusammen. Instrumente, Methoden und Mal3-
nahmen werden in der Projektgruppe gebUndelt und koordiniert.

Exkurs: Prozessuale Innenstadtentwicklung

Die Entwicklung einer zukunftsfdhigen Innenstadt ist kein Konzept oder Projekt,
sondern ein Prozess — und diesen Ansatz gilt es in Stadten zu initiieren (vgl. Abbil-
dung 20). Der Fokus sollte dabei nicht auf allein auf einer tiefgreifenden Analyse
liegen oder Beteiligungsformaten ohne klares Ziel liegen, sondern sowohl auf einer
Positionierung der Innenstadt und als auch auf einem moglichst umsetzungsori-
entierten, praxisnahen Vorgehen. Daher steht eine enge Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung sowie weiteren relevanten lokalen Stakeholdern und die Erar-
beitung von umsetzungsorientierten Handlungsempfehlungen klar im Fokus. Eine
erfolgreiche Innenstadtentwicklung steht und fallt mit der Qualitdt der Prozess-
gestaltung. Darum sollte dieser klar strukturiert werden und trotzdem einen agi-
len Prozess darstellen — mit modernen Dialog- und Partizipationsformaten, die
logisch aufeinander aufbauen. In der nachfolgenden Abbildung ist ein solcher
moglicher Prozess zur Starkung der Walsroder Innenstadt mit seinen Phasen bei-
spielhaft aufbereitet.

So wird in der ersten Phase (,,status quo") zundchst die Ist-Situation anhand von
Ausstattungswerten, Kennzahlen, stddtebaulichen Analysen oder bspw. Befra-
gungsergebnissen analysiert. In der darauf aufbauenden zweiten Phase (,,Positi-
onierung") wird im Schwerpunkt Uber verschiedene methodische Ansédtze und Be-
teiligungsformate ein Leitbild und eine Positionierungsstrategie fur die Innen-
stadt entwickelt.

In der Phase drei, der ,Profilierung” steht die Erarbeitung einer Profilierungsstra-
tegie als ,Storyboard" fur die Innenstadtentwicklung im Fokus. Zudem werden die
verschiedenen Quartiere einer Innenstadt profiliert sowie Handlungsfelder fur die
Innenstadt sowie die einzelnen Quartiere abgeleitet.

In der vierten Phase, der sog. ,Operationalisierung” wird schlieBlich ein umset-
zungsorientierter Zeit- und MafBnahmenplan erarbeitet. AuBerdem geht es an die
Umsetzung erster Starter Projekte sowie die Weiterentwicklung langfristiger
SchlUsselprojekte.

In Phase funf, der ,Verstetigung”, geht es schlieBlich an die weitere Umsetzung
sowie die Verstetigung der in den vorherigen Phasen gebildeten Strukturen (insb.
Grindung einer Task-Force).
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OFFLINE-STRATEGIEN

ALS PROZESS VOM IMPULS BIS ZUR VERSTETIGUNG

POSITIONIERUNG

Erste Geschmacksmuster,
Leitgedanken, Zukunftsbilder

Motiv:
Verstehen, Verdichten, Projizieren

Methode:
Personas, Point-of-View

Konzeption:
Positionierung, Leitbildentwicklung

PROFILIERUNG

Handlungsfelder und
SchlUsselkompetenzen

Motiv:
Anreichern, Vernetzen, Kuratieren

Methode:
Brainstorming, Prototyping

Konzeption:
Innenstadt-/Quartiersprofilierung

OPERATIONALISIERUNG

Sichtbare Prototypen,
wirksame MaBnahmen

Motiv:
Projektieren, Erproben, Begleiten

Methode:
Living Labs, Testen

Arbeitsschritte:
Schlusselprojekte/-immobilien

VERSTETIGUNG

Kurzfristig handlungsfahig,
langfristig tragfahig.

Motiv:
Organisieren, Umsetzen, Finanzieren

Methode:
Community-Building

Arbeitsschritte:
ABC des Innenstadtmanagements

Output:
Handlungskonzept
fur die Innenstadt

Output:
Sichtbare Interventionen
fur die Innenstadt

Output:
Entwicklungsvereinbarung
fUr die Innenstadt

Abbildung 20: Prozessuale Gestaltung eines strategischen Rahmenkonzeptes fir die Innenstadtentwicklung
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

6.2.2 Nahversorgungszentrum Verdener Straf3e

Das Nahversorgungszentrum Verdener Straf3e ist ein zentraler Versorgungsbe-
reich im SUden der Kernstadt Walsrode, der eine Versorgungsfunktion primar for
den kurzfristigen Bedarfsbereich Ubernimmt. Das Nahversorgungszentrum weist
dabei stadtebauliche Zentrenmerkmale wie z.B. eine gewisse stddtebauliche
Dichte und Nutzungsmischung auf. Das Nahversorgungszentrum Verdener
StraBe Gbernimmt fUr das nérdliche Stadtgebiet und die unmittelbar angrenzen-
den Wohnsiedlungslagen eine Versorgungsfunktion fur den periodischen Bedarf.
Die Festlegungsempfehlung entspricht der des Zentrenkonzepts 2017 festgeleg-
ten Abgrenzung, welche sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standort-
merkmale und Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen als
sachgerecht darstellt und somit fortgeschrieben wird.
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Abbildung 21: R&umliche Abgrenzung Nahversorgungzentrum Verdener StraB8e
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Wals

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur im Nahversorgungs-
zentrum Verdener StrafBBe nach der rdumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 15: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten Nahversorgungszentrum Verdener Stra3e

Einzelhandelsstruktur 2017 2022
Anzahl der Betriebe 5 5
Anzahl der Betriebe o o
anteilig bezogen auf Gesamtstadt 3% 3%
Qes?mtverkoufsfloche 2.800 2.800 (0 %)
inm

Gesamtverkaufsflache o
anteilig bezogen auf Gesamtstadt KA. 4%
Anzahl der Leerstdnde o
(Leerstandsquote in %) 0 0 (0 %)
Zentrenergdnzende Funktionen 2 2

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; VKF auf 100 m? gerundet.

Im Vergleich zu 2017 ist im Bereich des Nahversorgungszentrum Verdener Straf3e
eine konstante Entwicklung zu konstatieren.

6.2.3 Perspektivisches Ortszentrum Benefeld

Aufgrund der Standortmerkmale soll zukUnftig der Standortbereich Ortszentrum
Benefeld als perspektivischer zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden.

Das Ortszentrum weist eine Versorgungsfunktion primar fUr den kurzfristigen Be-
darf auf, ergdnzt wird diese durch Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereichs. Der zentrale Versorgungsbereich Gbernimmt eine Versorgungsfunktion
fUr das Gebiet der einst selbststdndigen Gemeinde Bomlitz insb. im Bereich der
Nahrungs- und Genussmittel.
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R&umliche Ausprdgung

Das Ortszentrum Benefeld erstreckt sich im Ortsteil Benefeld entlang der westli-
chen Cordinger StraBe und umfasst den dort ansdssigen Lebensmittelsuper-
markt sowie die angrenzenden Nutzungen. Der Lebensmittelsupermarkt ist der
einzige Vollsortimenter auf dem Gebiet der eingemeindeten Gemeinde Bomlitz
und wirkt somit deutlich Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus.

Der Standortbereich ist eingebettet in aufgelockerte z.T. mehrgeschossige
Wohnbebauung. Im norddstlichen Bereich befindet sich eine groBrdumige Poten-
zialflache, welche aktuell landwirtschaftlich genutzt wird. Im Bereich des Lebens-
mittelmarktes weist der Standortbereich ein eher funktionales Erscheinungsbild
und eine geringere Aufenthaltsqualitdt auf. Der Bereich ist durch die direkte Lage
an der Cordinger Straf3e eine optimale verkehrliche Erreichbarkeit per MIV auf, for
die Erreichbarkeit mittels OPNV befindet sich in zentraler Lage des Standortbe-
reichs die Bushaltestelle Benefeld Combi-Markt, die Uber die Buslinie 557 im halb-
stUndigen Takt bedient wird. Die fuBldufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnsiedlungsgebieten wird Uber mehrere FuBwege gewdhrleistet. Der Bereich
verfigt im Bestand Uber drei Einzelhandelsbetriebe, welche eine Gesamtver-
kaufsfldche von rd. 1.400 m? aufweisen. Zudem sind drei Leerstdnde in dem in
Rede stehenden Bereich vorzufinden. Das Angebot wird arrondiert durch sechs
zentrenergdnzende Funktionen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 16: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten im perspektivischen Ortszentrum Benefeld

Einzelhandelsstruktur 2017 2022
Anzahl der Betriebe k.A. 3
Anzahl der Betriebe o
anteilig bezogen auf Gesamtstadt KA. 16 %
Qescimtverkoufsfloche KA. 1400
inm

Gesamtverkaufsfldache o
anteilig bezogen auf Gesamtstadt KA. 2.2%
Anzahl der Leerstdnde KA 3
(Leerstandsquote in %) o

Zentrenergdnzende Funktionen k.A. 6

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; VKF auf 100 m? gerundet.

Da das Angebot im Bestand die Kriterien der Rechtsprechung an einen zentralen
Versorgungsbereich nur bedingt im hinreichenden Maf3e erfillt (Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe, stddtebauliches Gewicht), sollte das Angebot mittelfristig
durch die ErschlieBung der Potenzialfldche im Nord-Osten des Standortbereichs
ergdnzt werden.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des
perspektivischen zentralen Versorgungsbereiches:

= Im Norden und Westen begrenzen die rickwartigen GrundstiUcksgrenzen
des Fachmarktzentrums um den Combi Markt sowie die nérdlich daran
anschlieBende Potenzialfldche den zentralen Versorgungsbereich.
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Die sUdliche Grenze des ZVB bildet im westlichen Bereich die Cordinger
StraBBe, im Ostlichen Bereich begrenzen die rickwdartigen Grundsticks-

grenzen den zentralen Versorgungsbereich.
Im Osten wird das Ortszentrum vor allem durch die dstliche Grundsticks-

grenze der Potenzialfldche begrenzt.
FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des perspektivischen
zentralen Versorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 22 fir das

Ortszentrum dargestellt.

-

[1 zvB-Abgrenzung EHK 2022

I Potenzialfldche

Abbildung 22: Rédumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Benefeld
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2022; Karten-

grundlage: Stadt Walsrode.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Aufgrund der Versorgungsfunktion des Ortszentrums Benefeld fUr das Gebiet der
ehemals selbststdndigen Gemeinde Bomlitz, steht die Sicherung und Stdrkung
der bestehenden Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich im Mittelpunkt. Diese sollen in allen staddtebaulichen und stadtent-
wicklungspolitischen Planungen der Stadt Walsrode, die einen Bezug zum Orts-
zentrum Benefeld aufweisen, berUcksichtigt werden. DarUber hinaus sollte zur
Stdrkung der zentralen Versorgungsfunktion und zur Sicherung der standoértli-
chen Bedeutung fir die Versorgung der Bevdlkerung im Rahmen der RROP Fort-
schreibung geprift werden, inwieweit der Bereich in Benefeld in die Abgrenzung

des zentralen Siedlungsbereiches aufgenommen werden kann.

ENTWICKLUNGEMPFEHLUNGEN ORTSZENTRUM BENEFELD

Mittelfristig notwendig: ErschlieBung der Potenzialfldchen im Norden und Nord-Osten de

Standortbereichs
Versorgungsfunktion fUr das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Bomlitz, insb. fir den Bereic

Nahrungs- und Genussmittel
Bestandssicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion im periodischen Bedarf

S

h

61

Zentrenkonzept



Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

Arrondierung des standortlichen Angebotes durch zentrenrelevante Sortimente (kleinflédchig)
Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

Stdrkung des stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs innerhalb des Standortbereichs
Erhohung der Aufenthaltsqualitat (Sitzgelegenheiten, Begrinung etc.)

Stdrkung des Standort anhand des Ausstattungskataloges
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7

Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.5 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Walsrode aus-
gesprochen.

7.1 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

In Walsrode wird die Ausweisung sogenannter Nahversorgungsstandorte ge-
pruft. Dabei handelt es sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmarkten
(sowie zum Teil ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine struk-
turell bedeutsame Nahversorgungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die Anforde-
rungen der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu
auch Kapitel 6.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und
die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragen begUnstigend dazu bei, die
Nahversorgung in der Stadt Walsrode dauerhaft zu sichern sowie gezielt und
nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Walsrode. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt
der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewer-
ten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandelskonzept vorge-
gebenen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise grofBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. DariUber hinaus soll eine fuBBldufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrgumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfollt.

Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelméBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmdaBig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.

Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu grofB3en Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfillt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu grofBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden.
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= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:

Das Kriterium ist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-

bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfillt sein:

Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevolkerung im fuBldaufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.

Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.

Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Im Folgenden werden die Standortbereiche von vorhandenen oder projektierten
Lebensmittelmdrkten in Walsrode dargestellt, die die Kriterien an einen Nahver-
sorgungsstandort im hinreichenden MaBe (perspektivisch) erfillen. Mit dem
Kaufland (Heinrich-Hertz-StraBe) und dem E-Center (Rudolf-Diesel-Straf3e) er-
fillen im Stadtgebiet zwei Lebensmittelmdrkte aufgrund mangelnder Integration
in Wohnbebauung nicht die Kriterien an einen Nahversorgungsstandort. Der
Standortbereich wird im Rahmen des Sonderstandortkonzeptes eingeordnet.

Standort Ebbinger StraBe (Rewe)

Der Standort an der Ebbinger StraBBe befindet sich in einer stddtebaulich inte-
grierten Lage. Die Zufahrt mit dem MIV erfolgt Uber die Ebbinger Stral3e, dane-
ben existiert eine fuBlaufige Verbindung zu den westlich angrenzenden Siedlungs-
bereichen. FUr die nérdlichen Siedlungslagen Gbernimmt der Standort eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion. Der ndchste OPNV-Haltepunkt liegt direkt am
Standortbereich und liegt damit im empfohlenen Radius von 300 m. Aufgrund der
Entfernung zum ZVB Innenstadtzentrum Walsrode (rd. 750 m) sind Wechselwir-
kungen zu diesem nicht auszuschlieBen, aufgrund der Angebotsstrukturen beider
Standortbereiche jedoch kaum realistisch. Standértlichen Planvorhaben konnte
im Rahmen von Vertraglichkeitsgutachten eine Unschddlichkeit gegentber den
zentralen Versorgungsbereichen attestiert werden. Neben dem Lebensmittelsu-
permarkt Rewe ist noch ein Bdckerfachgeschaft an diesem Standort angesiedelt.
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Abbildung 23: Bewertung des Standortes Ebbinger StraBe (Rewe)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode.

Vor dem Hintergrund der Anforderungen des LROP wird der Standort als Nahver-
sorgungsstandort ausgewiesen. FUr den Standortbereich werden folgende Ent-
wicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Sicherung und Weiterentwicklung des standoértlichen Angebotes (Lebensmittelmarkt)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem
Sortimentsbereich; Ansiedlungen wdren im Kontext einer grundsdatzlichen Weiterentwicklung
der Nahversorgungssituation der Stadt zu diskutieren

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung der direkt angrenzend Wohngebiete

Standort Ernst-August-StraBe (Rewe)

Der Standort befindet sich an der Ernst-August-StrafBe befindet sich in einer
stadtebaulich integrierten Lage, da dieser Uberwiegend von Wohnbebauung um-
geben ist. Als Lebensmittelsupermarkt Gbernimmt der Standort eine bedeutende
Versorgungsfunktion fiUr den vollsortimentierten Bereich fUr die sUdéstlichen
Siedlungsbereiche der Kernstadt Walsrodes. Der ndchstgelegene Bushaltepunkt
befindet sich in rd. 200 m Entfernung nérdlich des Nahversorgungsstandortes.
Aufgrund der Lage des Nahversorgungsstandortes und einer Entfernung von
rd. einem Kilometer zum ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich ist nicht
zu erwarten, dass der Standort bedeutsame Auswirkungen auf diesen hat.
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Abbildung 24: Bewertung des Standortes Ernst-August-StraBBe (Rewe)
Quelle: : Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode

Der Standort hat eine deutlich erkennbare Versorgungsfunktion fir die umliegen-
den Siedlungslagen, insbesondere in westlicher und nérdlicher Richtung. Vor dem
Hintergrund der Anforderungen des LROP wird der Standort als Nahversorgungs-
standort ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungs-
ziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Sicherung und Weiterentwicklung des standoértlichen Angebotes (Lebensmittelmarkt)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem
Sortimentsbereich; Ansiedlungen wdren im Kontext einer grundsdtzlichen Weiterentwicklung
der Nahversorgungssituation im SUden der Stadt zu diskutieren

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Standort QuintusstraBBe West (Netto)

Der Standort befindet sich im westlichen Bereich der Quintusstraf3e, ist in alle
Richtungen von Wohnbebauung umgeben und befindet sich damit in einer stad-
tebaulich integrierten Lage. Als Lebensmitteldiscounter Ubernimmt der Standort
eine Versorgungsfunktion fUr den discountierten Bereich fUr die 6stlichen Sied-
lungsbereiche der Kernstadt Walsrode. Die Entfernung zum nédchsten OPNV-Hal-
tepunkt betrdgt rd. 350 m und liegt damit leicht oberhalb des empfohlenen Ra-
dius von 300 m. Wechselwirkungen mit dem Lebensmittelmarkt im ZVB Innen-
stadtzentrum Walsrode sind aufgrund der Entfernung von Uber einem Kilometer
unwahrscheinlich. An dem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort sind keine
weiteren Einzelhandelsbetriebe lokalisiert.
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Abbildung 25: Bewertung des Standortes QuintusstraBBe West (Netto)

Quelle: : Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode

Der Standort hat eine deutlich erkennbare Versorgungsfunktion fir die umliegen-
den Siedlungslagen, insbesondere in westlicher und sidlicher Richtung. Vor dem
Hintergrund der Anforderungen des LROP wird der Standort obgleich einer etwas
weiteren Entfernung zum ndchstgelegenen OPNV-Haltepunkt als Nahversor-
gungsstandort ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwick-
lungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Sicherung und Weiterentwicklung des standértlichen Angebotes (Lebensmittelmarkt)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem
Sortimentsbereich; Ansiedlungen wdren im Kontext einer grundsdatzlichen Weiterentwicklung
der Nahversorgungssituation der Stadt zu diskutieren

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Attraktivierung der fuBldaufigen Anbindung an den OPNV-Haltepunkt (ggf. auch Verbesserung
der OPNV-Erreichbarkeit)

Standort QuintusstraBBe Ost (Lidl)

Der Standort befindet sich im &stlichen Bereich der QuintusstraBe und ist Uber-
wiegend von Wohnbebauung umgeben. Als Lebensmitteldiscounter Gbernimmt
der Standort gemeinsam mit dem Standort im westlichen Bereich der Quintus-
stralBe eine Versorgungsfunktion fUr den discountierten Bereich fUr die dstlichen
Siedlungsbereiche der Kernstadt Walsrode. Der nédchste OPNV-Haltepunkt befin-
det sich in direkter Ndhe zum Standort. Aufgrund der Lage des Nahversorgungs-
standortes und einer fuBBlaufigen Entfernung von mehr als zwei Kilometern zum
Lebensmittelmarkt im ZVB Innenstadt ist nicht zu erwarten, dass der Standort
bedeutsame Auswirkungen auf diesen hat. Neben dem Lebensmitteldiscounter
Lidl sind zurzeit keine weiteren Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort ange-
siedelt.
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Abbildung 26: Bewertung des Standortes QuintusstraBBe Ost (Lidl)

Quelle: : Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode

Der Standort hat eine deutlich erkennbare Versorgungsfunktion fir die umliegen-
den Siedlungslagen, insbesondere in westlicher Richtung. Vor dem Hintergrund
der Anforderungen des LROP wird der Standort als Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen. Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -emp-
fehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Sicherung und Weiterentwicklung des standoértlichen Angebotes (Lebensmittelmarkt)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem
Sortimentsbereich; Ansiedlungen wdren im Kontext einer grundsdatzlichen Weiterentwicklung
der Nahversorgungssituation der Stadt zu diskutieren

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Standort ,,Grinenthalstadion” Verdener StraBBe (Planstandort Famila)

Der potenzielle Nahversorgungsstandort liegt im westlichen Bereich des Kern-
stadt Walsrode und grenzt unmittelbar nérdlich an die Verdener StraBe (B 209)
an. Der Standortbereich ist teilweise in Wohnbebauung eingebettet, zudem ist in
unmittelbarer westlicher und nérdlicher Nachbarschaft des Standortes die Aus-
weisung weiterer Wohngebiete vorgesehen. Der Standort ist somit perspekti-
visch, nach Realisierung der genannten Wohnbaupotenziale, als stddtebaulich in-
tegriert zu bewerten.

Im Bereich der westlichen Kernstadt Walsrodes ist aktuell mit zwei Lebensmittel-
discountern eine Discountlastigkeit der Nahversorgungsstruktur festzustellen.
Aus diesem Grund wird empfohlen, eine qualitative Aufwertung des dortigen Le-
bensmittelangebotes zu fokussieren. Da im NVZ Verdener Straf3e (das Uberwie-
gend Versorgungsfunktionen fUr die westliche Kernstadt Gbernimmt) sowie in un-
mittelbar an das NVZ anschmiegenden Siedlungsbereichen keine Potenzialfla-
chen zur Verfigung stehen, die fUr eine Ansiedlung eines vollsortimentierten Le-
bensmittelmarktes geeignet sind, soll im Bereich der westlichen Kernstadt ein po-
tenzieller Nahversorgungsstandort entwickelt werden. Somit Ubernimmt der
Standortbereich perspektivisch eine Versorgungsfunktion fir den vollsortimen-
tierten Bereich fUr die westlichen Kernsiedlungsbereiche. Die Entfernung zum
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ndchsten OPNV-Haltepunkt betrdagt aktuell rd. 700 m und liegt damit oberhalb
des empfohlenen Mindestradius von 600 m. In rd. 400 m fuBlaufiger Entfernung
befindet sich zudem eine Haltestelle des BUrgerbusses, diese wird jedoch nur auf
Anfrage angefahren. Eine Verbesserung der OPNV-Anbindung ist aktuell in Pla-
nung.

Der pot. Nahversorgungsstandortes liegt rd. 600 m fu3ldufige Entfernung vom
ndchsten Lebensmittelmarkt im NVZ Verdener Straf3e entfernt. Wechselwirkun-
gen mit dem relativ nahgelegenen Nahversorgungszentrum sind aufgrund der
Entfernung somit grundsdtzlich nicht auszuschlieBen. Den standértlichen Plan-
vorhaben konnte jedoch im Rahmen von Vertrdglichkeitsgutachten eine Unschdd-
lichkeit gegenUber zentralen Versorgungsbereichen sowie der weiteren Nahver-
sorgung attestiert werden. Neben dem Verbrauchermarkt Famila sind am Stand-
ort im kurzfristigen Bedarfsbereich ein Backereibetrieb und ein Lotto-/Tabak-/
Zeitschriftengeschaft geplant.
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Abbildung 27: Bewertung des Standortes Standort ,,Grinenthalstadion” Verdener StraBe (Planstandort Famila)

Quelle: : Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode, + nach Rea-
lisierung geplanter Wohnbaupotenziale:

Geplante Wohnbaupotenziale

Der perspektivische Nahversorgungsstandort Ubernimmt eine deutlich erkenn-
bare Versorgungsfunktion im vollsortimentierten Bedarfsbereich fir die umlie-
genden Siedlungslagen, insbesondere im Bereich der westlichen Kernstadt. Vor
dem Hintergrund der Anforderungen des LROP wird der Standort als perspektivi-
scher Nahversorgungsstandort ausgewiesen. FUr den Nahversorgungsstandort
werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als perspektivischer Nahversorgungsstandort

= Entwicklung eines vollsortimentierten Lebensmittelmarktes unter BeriUcksichtigung der landes-
und regionalplanerischen Ziele und Grundsdtze und der sonstigen Entwicklungszielstellungen
des Einzelhandelskonzeptes

= Qualitative Aufwertung des Lebensmittelangebotes in der westlichen Kernstadt Walsrodes

= Steigerung der Kaufkraftbindung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in den westlichen
Ortschaften der Stadt Walsrode (im Rahmen des raumordnerischen Versorgungsauftrages fur
periodische Sortimente).
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= Verbesserung der OPNV-Anbindung , insbesondere zu den westlichen Ortschaften Walsrodes,
um eine Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit insbesondere fir mobileingeschrankte
Personen zu erreichen

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem
Sortimentsbereich; Ansiedlungen wdren im Kontext einer grundsdatzlichen Weiterentwicklung
der Nahversorgungssituation der Stadt zu diskutieren

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Standort Cordinger Strae Bomlitz (Aldi)

Der Standortbereich befindet sich an der Cordinger StraBe am Ortsrand des
Ortsteils Benefeld in stddtebaulich integrierter Lage. Als einziger Lebensmittel-
discounter im Ortsteil Benefeld Ubernimmt der Lebensmittelmarkt eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion fUr Benefeld und die umliegenden Ortschaften. In
rd. 350 m, und somit leicht oberhalb des empfohlenen Radius von 300 m, befindet
sich mit der Haltestelle ,Bomlitz Industriepark” der ndchste OPNV-Haltepunkt.
Aufgrund der Lage des Nahversorgungsstandortes und einer fuBlaufigen Entfer-
nung von mehr als einem Kilometer zum Lebensmittelmarkt im Ortsteilzentrum
Benefeld ist nicht zu erwarten, dass der Standort bedeutsame Auswirkungen auf
diesen hat. Neben dem Lebensmitteldiscounter Aldi sind zurzeit keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort angesiedelt.
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Abbildung 28: Bewertung des Standortes Cordinger Stra3e Bomlitz (Aldi)

Quelle: : Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode

Der Standort hat eine deutlich erkennbare Versorgungsfunktion fur die umliegen-
den Siedlungslagen, insbesondere in westlicher Richtung. Vor dem Hintergrund
der Anforderungen des LROP wird der Standort als Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen. Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -emp-
fehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Sicherung und Weiterentwicklung des standértlichen Angebotes (Lebensmittelmarkt)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem
Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe, d. h. insbesondere keine Fachmarkte)

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Nahversorgungskonzept 70



Zentren- und Standortabgrenzung
£27) Nahversorgungsstandort EHK 2022

Geplante Wohnbaupotenziale

Standort Walsroder StraBBe Bomlitz (Netto)

Der Standort befindet sich im siddstlichen Bereich vom Bomlitz in Siedlungsrand-
lage. Der Standortbereich ist teilweise in Wohnbebauung eingebettet, zudem ist
in unmittelbarer westlicher und stdlicher Nachbarschaft des Standortes die Aus-
weisung weiterer Wohngebiete vorgesehen. Der Standort ist somit perspekti-
visch, nach Realisierung der genannten Wohnbaupotenziale, als stddtebaulich in-
tegriert zu bewerten. Als Lebensmitteldiscounter Gbernimmt der Standort ge-
meinsam eine Versorgungsfunktion fUr den discountierten Bereich fUr den Orts-
teil Bomlitz sowie benachbarte Ortschaften. Der ndchste OPNV-Haltepunkt be-
findet sich in rd. 450 m nérdlicher Entfernung, die OPNV-Anbindung ist somit
nicht als optimal zu klassifzieren. Aufgrund der Lage des Nahversorgungsstan-
dortes und einer fuBlaufigen Entfernung von mehr als zwei Kilometern zum Le-
bensmittelmarkt im perspektivischen ZVB Ortszentrum Benefeld ist nicht zu er-
warten, dass der Standort bedeutsame Auswirkungen auf diesen hat. Neben dem
Lebensmitteldiscounter Netto sind zurzeit keine weiteren Einzelhandelsbetriebe
an diesem Standort angesiedelt.
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Abbildung 29: Bewertung des Standortes Walsroder Stra3e Bomlitz (Netto)
Quelle: : Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Walsrode, * nach Reali-
sierung geplanter Wohnbaupotenziale

Der Standort hat eine deutlich erkennbare Versorgungsfunktion fir die umliegen-
den Siedlungslagen im Ortsteil Bomlitz. Vor dem Hintergrund der Anforderungen
des LROP wird der Standort als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Vor die-
sem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausge-
sprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort

= Sicherung und Weiterentwicklung des standértlichen Angebotes (Lebensmittelmarkt)

= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im nahversorgungsrelevantem

Sortimentsbereich (nur deutlich kleinflachige Betriebe, d. h. insbesondere keine Fachmarkte)

= keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

AbschlieBend wird die rdumliche Nahversorgungssituation in der Stadt Walsrode
zusammenfassend kartographisch dargestellt (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 31: Darstellung der rdumlichen Nahversorgungssituation in Bomlitz/Benefeld
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Wals-
rode und OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL.
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7.2 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Walsrode ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zu-
kUnftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Walsrode aus einer nach Hand-
lungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN WALSRODE

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche resultieren konnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im
Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsstandorte auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entwi-

ckeln, sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Entwicklung, Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender konzeptkon-
former Standorte

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen an stddtebaulich-funktio-
nal nicht gewinschten Standorten resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten
Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im
Zuge des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiUben (insbesondere durch positive
Begleitung entsprechender Planungsvorhaben)

Orientierung an den Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte bei betrieblichen Neuansiedlun-
gen an konzeptionell winschenswerte Standorte

Ziel 3: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (nur gebiets-
bedienende Ansiedlungen ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che oder die Nahversorgung)

qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldatze und Service

Sicherung, Stdrkung und Weiterentwicklung von alternativen Angeboten in kleineren Orts-
teilen ohne das Kaufkraftpotenzial fUr einen eigenen marktgdngigen ,Standard”-Lebensmit-
telmarkt

ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhan-
del

FUr diese Empfehlungen gelten die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 10), die ein
ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen
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Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche bein-
halten. Zudem wird empfohlen die vorstehenden Entwicklungsziele durch ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite einer Verkaufsflachener-
weiterung eines Nahversorgungsvorhabens sollte stets eine Einzelfallbetrachtung
inkl. eines stddtebaulichen Konzeptes fir das betreffende Ansiedlungsvorhaben
und den zentralen Versorgungsbereich erarbeitet werden.

7.3 EMPFEHLUNGEN FUR DIE WALSRODER ORTSTEILE

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend flachen-
deckenden fuBBlaufigen Nahversorgung gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernstadt bestehen lediglich in
den Ortsteilen Benefeld und Bomlitz zur Zeit der Bestandserhebung (01/2022)
weitere strukturprdgende Lebensmittelmdarkte.

In den weiteren Ortsteilen sind keine weiteren strukturprdgenden Lebensmittel-
markte (G-VKF > 400 m?) verortet. Hier bestehen jedoch z. T. kleinteilige nahver-
sorgungsrelevante Angebote, wie beispielsweise Bdcker und Hofladen. Diese
Ubernehmen bedeutende Nahversorgungsfunktionen fur die 6rtliche Bevdlkerung,
insbesondere vor dem Hintergrund einer zunehmenden Alterung der Bevdlkerung,
die haufig mit einem Rickgang der individuellen Mobilitdt verbunden ist.

Die fUr die Ansiedlung von strukturprdgenden Lebensmittelmarkten notwendige
Mantelbevdlkerung von rd. 3.000 Einwohnern (in Abhdngigkeit von den ortlichen
Strukturen) wird aktuell auBerhalb der Kernstadt in keinem Ortsteil erreicht, so
dass diese kaum rentabel betrieben werden kénnten.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

=  Kleinflachenkonzepte/Multifunktionsladen

=  Mobiler Handel (Verkaufswagen)

= GebiUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im Idndlichen Raum
eine Alternative, um die Nahversorgung sicherzustellen, entweder als Spezialan-
bieter (z. B. Eier oder Fleisch) oder mit einem breiter gefdcherten Sortiment als
mobiler Laden. Eine zeitliche wie rdumliche Bindelung mehrerer Verkaufswagen
bietet zudem die Méglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts” mit einem vielfal-
tigeren Angebotsspektrum. DarUber hinaus kénnen an Einzelhandelsbetriebe an-
gegliederte Bringdienste das Nahversorgungsangebot in einem Ortsteil ergdnzen
und durch Attraktivitdtssteigerung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erho-
hen. Bisher gibt es in diesem Bereich jedoch keinen bundesweit flachendeckend
tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Ausgestaltung der Angebote lassen sich
deutliche Unterschiede feststellen.
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Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im ldndlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladden, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Diese Ldden bieten zudem die Mdglichkeit, durch eine Erweiterung einen Mul-
tifunktionsladen zu gestalten, welche dem Konsumenten, dhnlich wie Nahversor-
gungsagglomerationen oder Zentren, vielfdltige Kopplungsmdoglichkeiten bieten
kénnen.
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8

Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Walsrode zwei weitere
strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration mit einem gewissen Standortge-
wicht. Im folgenden Kapitel wird zundchst erortert, welche Entwicklungsempfeh-
lungen fUr Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer ge-
winnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf
aufbauend wird die strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration auB3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche analysiert und Empfehlungen zur funktionalen
Weiterentwicklung des Standortes gegeben.

8.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON SONDERSTANDORTEN

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Walsrode (vgl. Kapitel 5.2)
sind mehrere Zielstellungen mit der Ergdnzung durch Sonderstandorte verbun-
den. Diese sind in der Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes grundsdtzlich als
Ansiedlungsbereiche fUr den groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
tem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu ver-
stehen. Sie dienen der Ergdnzung des Einzelhandels im Innenstadtzentrum, indem
sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen bzw. eine
geringe Flachenproduktivitdt aufweisen,

= die im zentralen Versorgungsbereich nur bedingt oder gar nicht angesie-
delt werden kénnen oder sollen,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstrukturin ihrer Entwicklung nicht beein-
trachtigen.

Primar sollten an Sonderstandorten also die gro3fldchigen Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Sonderstand-
orten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trdgt beginstigend dazu
bei, dass

= Angebotsfldchen fUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kénnen, weil die realen Flachen dazu frUhzeitig vorbereitet
werden und die 6rtliche Bauleitplanung diesbezUlgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z.B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonder- und Fachmarktstandorte vor einem schleichend unter Druck
geratenen Bodenpreisgefige, das von der Einzelhandelsfunktion ausgehen
kdonnte, geschUtzt werden. Dies wird insbesondere den auf glnstige
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GrundstUcke und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

8.2 BEURTEILUNG DER STRUKTURPRAGENDEN
EINZELHANDELSAGGLOMERATION VORBRUCK

Im Zuge der stddtebaulichen Analyse und Vor-Ort-Erhebung der sortimentsspe-
zifischen Verkaufsflachen kann der Standortbereich Vorbrick als strukturpra-
gende Einzelhandelsagglomeration auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
in Walsrode identifiziert werden. Im Zuge des vorliegenden Konzeptes wird der
Standortbereich Vorbrick, welcher Merkmale eines Sonderstandortes aufweist,
geprUft. Der Standortbereich verfigt sowohl Uber zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (u.a. Kaufland, E-Center,Takko, ABC
Schuhcenter) als auch Uber eine hohe Verkaufsflache mit nicht zentren- sowie
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimenten (u.a. OBI, Hammer).

Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandelsstruktur am Sonderstandort
Vorbrick nach der rdumlichen Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 17: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten am Sonderstandort Vorbriick

Einzelhandelsstruktur 2017 2022
Anzahl der Betriebe 21 24 (+14 %)
Anzahl der Betriebe o o
anteilig bezogen auf Gesamtstadt 12 % 13 %
F}esozmtverkaufsﬂcche 25200 27.200 (+8 %)
inm

Gesamtverkaufsflache o
anteilig bezogen auf Gesamtstadt KA. 39 %
Anzahl der Leerstdnde o
(Leerstandsquote in %) 3 0 (0 %)
Zentrenergdnzende Funktionen 21 k.A.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; VKF auf 100 m? gerundet.

Im Vergleich zu 2017 ist Wachstum des Standortbereichs festzustellen, sowohl in
Hinblick auf die Betriebe als auch auf die Gesamtverkaufsfidche. Der Standort-
bereich ist in Hinblick auf die Gesamtverkaufsfldche mit rd. 39 % der Gesamtver-
kaufsfldche, anteilig bezogen auf Gesamtstadt, der groBte Standortbereich im
Stadtgebiet Walsrode.
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Abbildung 32: Einzelhandelsstruktur Standortbereich Vorbriick
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Wals-
rode.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fUr den Standortbe-
reich Vorbrick folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

=  Positivstandort fUr den grof3- und kleinfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

=  keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment abseits der genehmigten Fldchen und Nutzungen

= restriktiver Umgang mit zentren-relevantem und zentren- und nahversorgungsrelevantem
Randsortiment gemdal LROP

=  Dynamischer Bestandsschutz fir genehmigte Einzelhandelsbetriebe, sofern zur Ausibung der
genehmigten Nutzung erforderlich

- Ausweisung als Sonder- bzw. Ergénzungsstandort fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

8.3 BEURTEILUNG DER STRUKTURPRAGENDEN
EINZELHANDELSAGGLOMERATION GRAESBECKER WEG

Im Nachgang der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Walsrode 2017 hat
Bauking den Kombinationsstandort aus hagebaumarkt und Baustoffhandel am
Graesbecker Weg 75 im Jahr 2019 geschlossen. In diesem Kontext bestehen sei-
tens der Stadt Walsrode Entwicklungsabsichten, den Standortbereich zu revita-
lisieren.

Bewertung relevanter stddtebaulicher Aspekte

Der in Rede stehende Standort befindet sich am Graesbecker Weg 75 im Osten
der Kernstadt von Walsrode. Der Standortbereich ist gemaf3 aktuell giltigen Fla-
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chennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 1980 als Gewerbegebiet mit der Zweck-
bestimmung ,nur fUr Baustoffhandel” ausgewiesen. Seitens der Stadt Walsrode
werden die planerischen Grundlagen fur die Ansiedlung von (groBBflachigen) nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel durch eine entsprechende Anderung des FNP so-
wie die Aufstellung des B-Plans Nr. 140 geschaffen.

Das Standortumfeld ist im Norden und Westen durch Wohnsiedlungsbereiche ge-
prdagt, im Nordosten ist der Standortbereich Vorbrick verortet. Im Siden und Os-
ten endet der zusammenhdngende Siedlungsbereich des Kernortes Stadtgebiet
Walsrode, es schlieBen landwirtschaftliche Ackerflachen und Grinflachen an.

In diesem Kontext ist darauf hinzuweisen, dass die Lagezugehorigkeit des Stan-
dortes zum zentralen Siedlungsgebiet i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 derzeit
nicht Uberprift werden kann, da gemdR der aktuellen Fassung des regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) fiur den Landkreis Heidekreis 2015 (im Ent-
wurf) keine zentralen Siedlungsgebiete in den jeweiligen zentralen Orten ausge-
wiesen werden. Das zentrale Siedlungsgebiet ist von der Regionalplanung in Ab-
stimmung der Kommune abzugrenzen. Stddtischerseits wird der Standort zuge-
horig zum zentralen Siedlungsbereich eingeschdtzt. Angesichts seiner Lage im
6stlichen Randbereich des Kernortes Stadtgebiet Walsrode bestehen auch nach
Auffassung von Stadt + Handel deutliche Hinweise darauf, dass der Standort dem
zentralen Siedlungsgebiet i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 zuzuordnen ist.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die direkt an den Standort angrenzende StraBe Graesbecker Weg (K 119),
welche als eine der wesentlichen HauptverkehrsstraBen im dstlichen Stadtgebiet
eine leistungsfdhige Verbindung in Richtung der nérdlich gelegenen B 209 (rd. 0,8
km) und somit in die Walsroder Kernstadt gewdhrleistet. DarUber hinaus sind
Uber die B 209 auch die dezentralen Stadteile im Osten und Westen von Walsrode
sowie die angrenzenden Kommunen (u. a. Bad Fallingbostel) gut zu erreichen. Im
SUden mindet der Graesbecker Weg zudem in die L 190, Uber die eine direkte ver-
kehrliche Anbindung an die Auf- und Abfahrt Walsrode-Sid der BAB 27 (rd. 2,4
km) besteht. Die Erreichbarkeit des Standortes am Graesbecker Weg mittels mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt aktuell
Uber die Bushaltestelle ,Walsrode, DiUrerring” (Haltestelle Birgerbus Walsrode)
in rd. 400 m fuBldufiger Entfernung. In diesem Kontext sollte eine Optimierung
der OPNV-Anbindung angestrebt werden bzw. wdre dies mit einer moglichen Ent-
wicklung des Standortes zu verknipfen.

In der Zusammenfihrung ergibt sich fir den Standort eine gute Integration in
das Siedlungsgefiige, die aus der Lage im 8stlichen Randbereich des Kernortes
Stadtgebiet Walsrode, dem rédumlich-funktionalen Zusammenhang zur Wohn-
bebauung und der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit insbesondere fir den
MIV resultiert. Es bestehen deutliche Hinweise darauf, dass der Standort dem
zentralen Siedlungsgebiet i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 zuzuordnen ist.
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Bis zur SchlieBung des Kombinationsstandortes aus hagebaumarkt und Baustoff-
handel im Jahr 2019 wurde der in Rede stehende Standort Uber drei Jahrzehnte
durch den groB3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (Baumarktsorti-
ment i. e. S) geprdgt. Handwerks-, produzierende und weiterverarbeitende Ge-
werbebetriebe sind am Standort bzw. im ndheren Standortumfeld nicht verortet.

Aktuell stellen die leerstehenden Bestandsstrukturen jedoch einen deutlichen
stadtebaulichen Missstand dar. In diesem Zusammenhang ist insbesondere auf
die Lage des Standortes an einer der bedeutendsten HauptverkehrsstraBBen im
sUdostlichen Bereich des Kernortes Stadtgebiet Walsrode und der guten Einseh-
barkeit des Standortes hinzuweisen. Durch die angestrebten Entwicklungsabsich-
ten seitens der Stadt Walsrode kénnte der aktuell bestehende stddtebauliche
Missstand beseitigt werden. Die nachfolgende Tabelle stellt die Einzelhandels-
struktur am Sonderstandort Graesbecker Weg nach der aktuellen rdumlichen
Zentrenabgrenzung dar:

Tabelle 18: Einzelhandelsstrukturelle Kenndaten am Graesbecker Weg
Einzelhandelsstruktur 2017 2022
Anzahl der Betriebe 2 -

Anzahl der Betriebe

o) -
anteilig bezogen auf Gesamtstadt 12%
Qesgmtverkcufsﬂcche 3100 .
inm
Gesamtverkaufsflache KA. )

anteilig bezogen auf Gesamtstadt

Anzahl der Leerstdnde
(Leerstandsquote in %)

Zentrenergdnzende Funktionen - -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; VKF auf 100 m? gerundet.

Der Standort wurde bereits Uber Jahrzehnte hinweg durch den groB3fldchigen
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgeprdgt. Durch den aktuellen Leer-
stand des ehemaligen Kombinationsstandortes hat sich allerdings ein stddte-
baulicher Missstand an frequentierter und gut einsehbarer Lage herausgebildet,
der durch eine Entwicklung des Standortes beseitigt werden kénnte.

Wie aufgezeigt verfigt der in Rede stehende Standort grundsdatzlich Uber geeig-
nete Standortqualitdten fUr die Ansiedlung von gro3fldchigen nicht zentren-rele-
vanten Einzelhandel (u. a. rdumliches Entwicklungspotenzial, Anbindung an den
Kernort Stadtgebiet Walsrode, gute verkehrliche Erreichbarkeit, historische Vor-
pragung durch den grof3fldchigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel).

DarUber hinaus sind nach Abstimmung mit der Stadt Walsrode alternative Ent-
wicklungsflachen fUr den gro3fldchigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ak-
tuell nicht verfUgbar bzw. nicht realisierbar. In diesem Kontext ist nochmals da-
rauf hinzuweisen, dass gemdl3 der aktuellen Fassung des RROP fir den Landkreis
Heidekreis 2015 (im Entwurf) bisher kein zentrales Siedlungsgebiet fiur die Stadt
Walsrode bestimmt wurde.

Aufgrund der fehlenden Festlegung zentraler Siedlungsgebiete im RROP fiUr den
Landkreis Heidekreis 2015 (im Entwurf) wurde das stddtischerseits urspringlich
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vorgesehene SO-Gebiet aus dem B-Plans Nr. 109 ,Gewerbegebiet Honerdingen
11" herausgenommen, um kurzfristig die Ansiedlung von Gewerbe im vorgenann-
ten B-Plangebiet zu ermdglichen.

Die Gewerbegebietsfldachen (,GroBe Schneede"”) an der BAB 27 wurden seitens
des Landkreises Heidekreis von vornherein als zentraler Siedlungsbereich verneint,
womit eine grof3fldchige Einzelhandelsansiedlung nicht den landesplanerischen
Zielstellungen (hier: Integrationsgebot) entspricht.

Auch innerhalb des Standortbereiches Vorbrick bestehen gegenwadrtig keine ge-
eigneten rdumlichen Entwicklungspotenziale zur Ansiedlung gro3fldchiger Einzel-
handelsbetriebe. Die bereits im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts der Stadt Walsrode 2017 geprifte Potenzialfldche im Bereich Albert-
Einstein-StraBe wurde mittlerweile bebaut und steht demnach fUr eine groBfla-
chige Ansiedlung nicht mehr zur Verfigung. Auch eine Entwicklung der nérdlich an
den rdaumlichen Geltungsbereich des B-Plan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Quintus-
straBe lll (3. Anderung)" angrenzenden Fléche ist angesichts der nicht gegebenen
VerfUgbarkeit unrealistisch. DarUber hinaus sprechen die nicht optimale verkehr-
liche ErschlieBung (kein direkter Anschluss an die HauptstraBen) sowie die erfor-
derlichen Bauleitplanungen fUr Schaffung von Baurecht gegen eine Entwicklung.

Neben dem in Rede stehenden Standort im Bereich Graesbecker Weg sind - in
Abstimmung mit der Stadt Walsrode - alternative Entwicklungsflédchen zur An-
siedlung von groBfldchigem Einzelhandel aktuell nicht verfigbar bzw. nicht rea-
lisierbar. Dies gilt gegenwdrtigen auch fir den ausgewiesenen Sonderstandort
Vorbrick.

Hinsichtlich der Standortfragestellung konnte herausgestellt werden, dass der
Standort am Graesbecker Weg grundsdtzlich geeignete Rahmenbedingungen fir
die Ansiedlung von grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereit-
stellt. Im Zuge der erfolgten Bewertung relevanter stadtebaulicher Aspekte ist im
Kontext des Standortes dabei abschlieBend festzuhalten:

= Das zentrale Siedlungsgebiet ist abschlieBend von der Regionalplanung in
Abstimmung der Kommune abzugrenzen. Nach Auffassung der Stadt
Walsrode wird der Standort zugehorig zum zentralen Siedlungsbereich
eingeschdtzt. Auch nach Auffassung von Stadt + Handel bestehen deutli-
che Hinweise darauf (gute Integration in das Siedlungsgefige, rdumlich-
funktionaler Zusammenhang zur Wohnbebauung, sehr gute verkehrliche
Erreichbarkeit insbesondere fur den MIV), dass der Standort dem zentra-
len Siedlungsgebiet i. S. d. LROP Niedersachsen 2017 zuzuordnen ist.

= Stddtischerseits werden die planerischen Grundlagen fUr die Ansiedlung
von (groB3flachigen) nicht zentrenrelevanten Einzelhandel durch eine ent-
sprechende Anderung des FNP sowie die Aufstellung des B-Plans Nr. 140
geschaffen.

= Der Standort wurde bereits Uber Jahrzehnte hinweg durch den grof3fldchi-
gen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (Baumarktsortiment i. e. S) vor-
geprdgt. Der groB3flachige nicht zentrenrelevante Einzelhandel stellt dem-
nach grundsdtzlich eine addquate Nachnutzung des Standortbereiches
dar.
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= Durch die Ansiedlung groB3flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandels-
betriebe werden keine Gewerbebetriebe am Standort bzw. im ndheren
Standortumfeld verdrangt.

=  Durch eine Revitalisierung kann der derzeit bestehende stddtebauliche
Missstand an frequentierter und gut einsehbarer Lage beseitigt werden.

= Alternative Entwicklungsfldchen fir den groB3flachigen nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel sind derzeit nicht verfigbar bzw. nicht realisierbar.
Dies gilt gegenwartig auch fiUr den ausgewiesenen Standortbereich Vor-
brick.

Unter Bericksichtigung der aufgezeigten Aspekte wird der Standort Grasbe-
cker Weg im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Walsrode konzeptionell als Sonderstandort fir den (groBfldchigen) nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Zentren- und Standortabgrenzung
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Abbildung 33: Einzelhandelsstruktur Standortbereich Graesbecker Weg
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 01/2022; Kartengrundlage: Stadt Wals-
rode.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fir den Standortbe-
reich Graesbecker Weg folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausge-
sprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

=  Positivstandort fir den grof3fldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= restriktiver Umgang mit zentren-relevantem und zentren- und nahversorgungsrelevantem
Randsortiment gemdal LROP

- Ausweisung als Sonder- bzw. Ergénzungsstandort fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
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9 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Walsrode

als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten-

den Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-

ner solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-

gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt

werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Die Sortimentsliste aus dem Einzel-
handelskonzept 2017 fUr die Stadt Walsrode wird unverdndert fortgeschrieben.

Tabelle 19: Sortimentsliste fur die Stadt Walsrode (,,Walsroder Liste")

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*

Sortiment WZ 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

Bicher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

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

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne

und Zubehor Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwésche aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrti-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Hausrat/ Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerédte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte, sowie
Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegen-
stdnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen

Sicht-/ Sonnenschutz) und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhédngen und
Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Dekorations- und Md&belstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. 4.)

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Handarbeiten sowie Meterware fir Kurzwaren, z. B. Nédhnadeln, handelsfertig aufgemachte

Bekleidung und Wdasche (inkl. Wolle) Ndéh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten
zur Herstellung von Teppichen und Stickereien)

Medizinische und orthopddische Gerdte 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln

(inkl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Papier/ Biroartikel/ Schreibwaren sowie 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und

KUnstler- und Bastelbedarf Biroartikeln

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und Dinge-

mitteln (daraus NUR: Blumen)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2016/ 17.* WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*
Sortiment WZ 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikeln

Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt. (daraus

NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:

Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstge-
Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Ge-
Kunstgegenstdnde

schenkartikeln

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb-
und Flechtwaren)

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren, ParfUmerieartikel und 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérper-
Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) pflegemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrédnken

(inkl. Reformwaren)
und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2016/ 17.* WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

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

Nicht zentrenrelevante Sortimente*?

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Ver-

deutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptsder Stadt

Woalsrode als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarktsortimenti. e. S. aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasen-
mdhern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und
FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

42 Kurzform fur nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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Bettwaren qus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen v.a.
Bettwaren)

Campingartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (daraus

(ohne Campingmobel) NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

Computer 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren

(PC-Hardware und - Software) Gerdten und Software

Elektrogrof3gerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrogro3gerdten wie Wasch-, BU-
gel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrén-
ken und -truhen)

Elektrokleingerdate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingerdten einschlieBlich
Né&h- und Strickmaschinen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Gar-
ten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Rasenmdher, Eisenwaren und
Spielgerdte fUr den Garten)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr) 45,32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zubehér)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)

Lampen/ Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuch-
ten)

Mobel (inkl. Garten- und Campingmdébel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmédbeln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Pflanzen/ Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und Dinge-
mitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbdden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und L&ufern)

Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik

(inkl. Ton- und Bildtrager)

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2016/ 17.* WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzeptes

als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinrei-

chenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung

der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenver-

zeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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Steuverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fiUr alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Walsrode und ermdéglichen somit eine Steue-
rung der stadtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie ei-
ner Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zul@ssig-
keitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt
jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstru-
ment. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur
Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kUnfti-
ger ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standort-
struktur des Einzelhandels in Walsrode insbesondere zugunsten einer gesamt-
stddtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ldssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau wie auch Erweiterungsvorhaben des Ein-
zelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdndert
werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR WALSRODE

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Walsrode empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukinftig pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
zukUnftig auf den ZVB Innenstadtzentrum fokussiert werden, um eine
weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelslage zu
begUnstigen.
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. In den hierarchisch nachgeordneten Zentren (Nahversorgungs- und
perspektivisches Ortszentrum) begrenzt im Rahmen der Versorgungs-
funktion des Nahversorgungszentrums (i.d.R. kleinflachig).

= Zusdatzlich zu den genannten Regelungen kdénnen Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen
stddtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise, in stark begrenz-
tem Maf3e und deutlich untergeordnet zuldssig sein, wenn keine nega-
tiven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwar-
ten sind (bspw. Fachgeschdfte als Funktionsunterlagerung von Wohn-
hdusern).

. In nicht integrierten Lagen sollen zukUnftig Einzelhandelsnutzungen
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im Rahmen planungsrechtli-
cher Moglichkeit restriktiv gehandhabt werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Walsrode als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume
stellen fUr das Walsroder Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze
dar, da es sich bei der Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch héchst be-
deutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten zentralen Versor-
gungsbereichen. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fUr diese erhalten. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das ge-
plante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereichs dient und daraus keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in Walsrode oder den Nachbarkommunen resultieren.

Zusdatzlich zu den genannten Regelungen kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise, in stark begrenztem Male und deutlich untergeordnet zu-
ldssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturprdgende
GréBenordnung nicht Uberschreiten und Uberwiegend das auf die Nahversorgung
bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" be-
grenzt ergdnzen.

Leitsatz Il: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment soll zukiUnftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt und
zur Gewdbhrleistung der Nahversorgung sekundér auch an Nahversorgungsstan-
dorten vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sollen zukinftig primdr auf die zentralen Versorgungsbereiche fokussiert
werden (klein- und grof3flachig). Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unter-
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schiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen, insbeson-
dere bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmarkten, soll gemdaRi der Hierar-
chiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsberei-
ches erfolgen.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kann sekunddr auch an Nah-
versorgungsstandorten (siehe Kriterien zu Nahversorgungsstandorten und
Standortbewertungen im Nahversorgungskonzept) Einzelhandel mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen werden, sofern ne-
gative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden“,

Unabhé&ngig davon kann in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, deutlich
nachgeordnet, kleinfldchiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment in Form von so genannten Nachbarschaftsldden oder
Convenience-Stores zuldssig sein. Diese sollen die bestehende Nahversorgungs-
struktur ergdnzen, sofern sie der Versorgung des ,engeren Gebietes" dienen. Die-
ser wird im Katalog E des Institutes fUr Handelsforschung wie folgt definiert: ,Der
Convenience-Store (Nachbarschaftsladen) ist ein kleinfléchiger Einzelhandelsbe-
trieb (Einzelhandel im institutionellen Sinne), der ein begrenztes Sortiment an Le-
bensmitteln sowie géngigen Haushaltswaren zu einem eher hohen Preisniveau an-
bietet. Teilweise kdnnen eine Tankstelle und Dienstleistungsangebote (z. B.
Schnellrestaurant, Reinigung) angeschlossen sein. [...] In der Bundesrepublik
Deutschland sind Nachbarschaftsldden kleinfldchige Lebensmittel- oder Ge-
mischtwarengeschédfte mit wohnungsnahem, frequenzintensivem Standort.” Das
Bundesverwaltungsgericht definiert in einem Urteil die als betriebstypisch anzu-
sehende Gesamtverkaufsflache mit bis zu 400 m?2,

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukinftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kdénnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske
zur Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

Grundsatzlich soll eine Differenzierung der Zul@ssigkeit von unterschiedlichen An-
siedlungstypen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere bei
Lebensmittelbetrieben, gemdl der Standortkategorie bzw. der Versorgungsfunk-
tion erfolgen. FUr Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind im
Rahmen kinftiger Konformitdtschecks zum Einzelhandelskonzept die Kriterien
fUr Nahversorgungsstandorte anzuwenden (vgl. Kapitel 7.1).

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primé&r an den Sonderstandorten an-
gesiedelt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen primdr an den Sonderstandorten

“ Neben den dargestellten Nahversorgungsstandorten kénnen entsprechende Planvorhaben auch an Standor-
ten entwickelt werden, die im hinreichenden MaBe die Kriterien an Nahversorgungsstandorte erfillen, sofern
mehr als unerhebliche negative/schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahver-
sorgungssituation ausgeschlossen werden kénnen.
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angesiedelt werden. Dariber hinaus kénnen sie grundsdtzlich im gesamten zent-
ralen Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Walsrode vorgesehen werden, wenn
stddtebauliche Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsflache der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente#
auf bis zu 10 % bzw. 800 m2der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu begrenzen.
Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stédtebaulicher Auswirkun-
gen und unter BeriUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mébel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfldche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in die zentralen Versorgungsbereiche aufge-
nommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknUpft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Stadt Walsrode politisch legitimiert werden muss:

= FUrdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfldchen zur Verfigung.

= Die Entwicklungsfldche befindet sich in einer stddtebaulich integrierten
Lage.

= DasEinzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer gemeindeentwicklungspolitisch abgewo-
genen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den
gesamtstddtischen Leitsétzen zur verkaufsfldchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Wals-
rode.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zulassig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsflache

“  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.
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= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

=  in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht.

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberschreitet. Eine
Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichti-
gung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen
und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden MafR selbst
hergestellte Waren verduBBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf" bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Walsrode kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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Schlusswort

Die Stadt Walsrode verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber
die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungs-
aufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden - be-
gleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die Verwaltung und die parallel einberu-
fenen Facharbeitskreise — Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien er-
ortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und geneh-
migungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorhaben abzu-
leiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium (Stadtrat) werden die Empfehlungen
fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen stdd-
tebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist
(gem. §1Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die ent-
haltenen Instrumente hierdurch ihre gréoBtmogliche Wirkung fur die Rechtssicher-
heit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss
dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu
gewdhrleisten (siehe Abbildung 34).

Abbildung 34: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-) Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte
fUr Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem
Branchenmix) sowie fUr prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der
Handlerschaft und der ImmobilieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standort-
stdarkung. Insbesondere kann das Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fir
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eine aktive Weiterentwicklung der Innenstadt bieten, um sich stdrker gegenUber
Konkurrenzstandorten (insbesondere benachbarten Zentren) sowie dem Online-
Handel positionieren sollte.

Durch die Covid-19-Pandemie und den Ukraine-Krieg ist aus fachgutachterlicher
Sicht von Folgewirkungen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt
Walsrode auszugehen. Da das Ende der Krisen noch nicht endgUltig absehbar ist,
kann derzeit keine abschlieBende Bewertung der Auswirkungen vorgenommen
werden. Von einer Verstdrkung des Trends von stationdren zu digitalen Absatz-
kandlen ist allerdings auszugehen. Neben den unterschiedlichen Branchen des Ein-
zelhandels stehen auch weitere wichtige Frequenznutzungen in Zentren vor der
Herausforderung, die wirtschaftlichen Verwerfungen zu kompensieren.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept zu erkennen.
Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemdaf alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte
auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des
Konzeptes erfolgen sollte.
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Glossar

Andienung

Im Zusammenhang mit Einzelhandel versteht man unter Andienung die Anliefer-
maoglichkeiten, diese kann bspw. Uber einen Parkplatz oder einen speziell dafir
vorgesehenen Bereich geschehen.

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmalsausprd-
gungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform,
wdhrend sich Betriebsformen in einem oder mehreren Merkmalen deutlich vonei-
nander unterscheiden. Um Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zu-
rickgegriffen, die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegeniUber den Ab-
nehmern gestalten. Sowohl im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebs-
formen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es
entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden aus. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhdltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An ihr ist
ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflie3t (< 100 %). An-
hand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes ermittelt werden, je
nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vorliegt (Kaufkraft).

Einzelhandel

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

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Einzelhan-
delsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen bezeichnet, deren
wirtschaftliche Tatigkeit ausschlielich oder Uberwiegend dem Einzelhandel im
funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerech-
net, wenn die Wertschépfung der Einzelhandelstdtigkeit gréfer ist, als aus sons-
tigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel ausge-
geben wird. Nicht berUcksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Fachgeschaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch
eine groBBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Qualitdtsniveau
auszeichnet. Die Verkaufsfldche liegt meistens bei weniger als 400 m2 Neben
der VerkaufsflachengréBe ist fUr die Abgrenzung zu Fachmarkten vor allem der
Service (z. B. Kundendienst und Beratung/ Bedienung) entscheidend.

Fachmarkt

Betriebstyp der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwerpunkten
(Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes Sortimentsangebot
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verfUgt, dabei aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfah-
ren Selbstbedienung oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Be-
ratung einsetzt; Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb
mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Verkaufsfldche in der Regel > 400 m?2.

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine
Vielfalt sortimentsbezogener und selbststandig vermarktbarer Dienstleistungen
an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten des Preises auf jed-
wede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt fUhrt Aus-
schnittssortimente aus dem Programm eines Fachmarktes.

Factory-Outlet-Center (FOC)

GroB3flachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in denen im Direktver-
trieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in separaten Ladeneinhei-
ten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten werden. Neben den Markens-
hops finden sich in FOCs oft gastronomische und freizeitorientierte Angebote im
Gebdudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikldden) unterscheiden sich FOCs
durch die rdumliche Trennung von Produktion und Verkauf. FOCs liegen meist
auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,grinen Wiese" in verkehrsgUnstiger Lage
und in Fabrikndhe. In jingerer Zeit fanden jedoch auch Ansiedlungen von Fac-
tory-Outlet-Centern in historischen Innenstddten statt (bspw. in Bad MiUnsterei-
fel).

Fristigkeitsstufen

Warengruppen lassen sich in 3 Fristigkeitsstufen - oder auch Bedarfsstufen ge-
nannt - aufteilen. Der kurzfristige Bedarf beinhaltet z. B. Lebensmittel und Dro-
geriewaren und wird auch als periodischer Bedarf bezeichnet. Die mittelfristige
Fristigkeitsstufe ist bereits dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen, entspre-
chende Sortimente werden mindestens Uber mehrere Wochen oder Monate ge-
nutzt. Typische Sortimente dieser Fristigkeitsstufe sind z.B. Bekleidung, Schuhe
oder Sportartikel. Die Sortimente der langfristigen Bedarfsstufe werden Uber ei-
nen langen Zeitraum (bspw. mehrere Jahre) hinweg genutzt, entsprechende
Sortimente sind bspw. Elektrowaren, Mébel und Uhren und Schmuck.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums
zur VerfUgung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuzUglich der
Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

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.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment mit ei-
ner niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache
Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien. Die Ladengréf3e liegt
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in der Regel zwischen 700 - 1.400 m?, in Einzelfdllen auch dariber. Der Umsatz-
anteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Multi- und Cross Channel Vertriebsstrategien

Multi-Channel bezeichnet einen mehrgleisigen Vertriebsweg des Handels. Bei
diesem Ansatz existieren die verwendeten Vertriebskandle nebeneinander, ohne
jedoch miteinander verknUpft zu sein (bspw. Online Shop und stationdres Ge-
schaft).

Handelsbetriebe mit Cross-Channel Strategie verfigen ebenfalls Gber mehrere
Vertriebskandle, diese sind jedoch miteinander verkniUpft. Der Kunde kann somit
bspw. ein Produkt online vorbestellen und in einer Filiale abholen, oder bspw. in
einem Online-Shop die WarenverfUgbarkeit vor Ort Uberprifen oder aber den
Artikel direkt online bestellen.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben und aus ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben wie
etwa einer Bank, Reinigung oder Postannahmestelle. Das Nahversorgungszent-
rum Ubernimmt die wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung und ist

i.d. R.innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauli-
che Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fUr die Definition eines
NVZ relevant.

Preiseinkauf

Ein Preiseinkauf bezeichnet einen Einkauf bei dem auf Waren mit geringen Prei-
sen zurUckgegriffen wird. Diese lassen sich in Discountern finden, die sich durch
ein relativ schmales und flaches Warensortiment, einfache Warenprdsentation
und Eigenmarken auszeichnen, um so einen Preisvorteil gegenUber Markenwaren
zu erzielen. Besonders preissensible Kunden fUhren Preiseinkdufe durch.

Same- Hour- Delivery/ One-Hour -Delivery

Unter One-Hour-Delivery versteht man die Lieferung von Produkten innerhalb
einer Stunde nach Bestellungsvorgang. Der Versandhdndler ,Amazon Prime" hat
dieses Liefersystem 2015 entwickelt, dieses ist jedoch nur Ballungsraumen fir
ein ausgewdhltes Sortiment verfugbar.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBfldchig) mit mindestens 5.000 m? Verkaufsfldache in
meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedienung und ohne
kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitdt in Dauerniedrig-
preis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein
Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Arti-
keln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-
Food-Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Fldche (35 - 50 % des Umsatzes).

Schndppcheneinkauf

Bei einem Schndppcheneinkauf werden besonders preiswerte (Marken-)wa-
ren/Dienstleistungen erworben. Sie zeichnen sich durch einen erheblichen Rabatt
auf den normalen Preis aus und sind meist zeitlich befristet.
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Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunterneh-
mens.

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

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitdrprodukte
(Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitdrhéndler. Die Waren des Kernsor-
timents sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern. Mit dem Kernsorti-
ment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gré3te Umsatz gemacht
wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen bei einigen Un-
ternehmen aber voneinander ab. Dies wdare der Fall, wenn der Sanitdrhéndler
Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz bringen als die Sanitarpro-
dukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel werden ge-
fUhrt, um den Kunden einen zusdtzlichen Service zu bieten (Abgrenzung gegen-
Uber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten eines Arti-
kels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hdngt proportional davon ab,
wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fUhrt.

In Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage /stadtebaulich integrierte Lage

Als in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbe-
reiche bezeichnet, die Uberwiegend in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauli-
che Dichte sowie die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktio-
nen reichen in dieser Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbe-
reich einzuordnen.

Nicht integrierte Lage (niL)/ autokundenorientierter Standort

Nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den in Wohnsiedlungsbereichen
integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbe-
bauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche au-
Berhalb der Zentren und in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen. |. d. R.
trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbege-
bieten sowie im AuBBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf von
Waren des tdglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Ver-
kaufsflachen liegen zwischen 400 - 2.500 m?, das Sortiment umfasst Uberwie-
gend Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Weitere Sortimente
werden nur auf einem geringen Verkaufsfladchenanteil angeboten.

Trading down Prozess

.Trading down" bezeichnet den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger
Anbieter durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hdherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel.
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Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes, des
Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschdftigten und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche,
einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb
einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz

i. d. R. als monetdrer Brutto-Jahresumsatz angegeben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchs-
gUtern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an
meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzel-
handelszentren. GroB3formatiger Betriebstypus (rd. 2.500 - 5,000 m? Verkaufs-
flache), Uberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 -

60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Verkaufsfldache

In die Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsdtzlich nicht nur
die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern auch die Kas-
senzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kdse-, Fleisch- und Wursttheken,
Pfandrickgaberdume und ein Windfang. Weitere RGumlichkeiten wie Personal-
bUros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerfldachen und fUr Kunden nicht
sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zdhlen jedoch nicht zur Ver-
kaufsfldache.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBfldchiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem
Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und mittlerem bis ge-
hobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf Bekleidung oder Texti-
lien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur,
Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und
Selbstbedienung. Die Verkaufsfldche liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz
der Non-Food-Artikel machti. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sémtliche stadtebaulich-funktio-
nalen Zentren (Innenstadt, Nebenzentren, Stadtteil- oder Ortsteilzentren, Nah-
versorgungszentren) 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 Bau-
leitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das
relative Verhdltnis zwischen den erzielten Umsdtzen und der potenziell verfug-
baren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein
Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -
abflUsse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflie3t; ein Wert Uber 100 %
beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund
Handelsregisternummer

PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 34192723942
Fax +49 3419272 39 43



