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Vorbemerkung

Im Februar 2005 wurde die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH,
Biiro Ko6ln, von der Stadt Bremervorde mit der Erarbeitung eines Einzelhandelsgutach-
tens beauftragt. Die Untersuchung verfolgt das Ziel, ein gesamtstddtisches Entwick-
lungskonzept fiir den Einzelhandel in der Stadt Bremervorde aufzustellen. Dabei sind
Aussagen {iiber das kiinftig zu erwartende Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die an-
zustrebende Ausstattung mit Einzelhandelsflichen, sinnvolle Verdnderungen bzw. Er-
ginzungen der Sortimente und der Standorte zu treffen. Vor dem Hintergrund der ge-
samtstiddtischen Bestandsuntersuchung und Entwicklungsempfehlungen sind Standort-

priifungen zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandels- bzw. Nahversorgungsbetriebe

durchzufiithren.

Die inhaltlichen Schwerpunkte und die Abwicklungsmodalititen wurden in einem aus
Vertretern der Politik, der Stadtverwaltung, des ortlichen Einzelhandels und der GMA

besetzten, projektbegleitenden Arbeitskreis abgestimmit.

Der nachfolgende Bericht fasst die Ergebnisse der Untersuchung zusammen. Der Dank
der Gutachter gilt allen an den Arbeitskreissitzungen, Befragungen und Gesprichen

beteiligten Personen und Institutionen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH
Biiro Koln

Kéln, im September 2005
KP/PB-aw
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I. AUFGABENSTELLUNG UND METHODIK

1. Aufgabenstellung

Die gesamtstddtische Einzelhandelsuntersuchung fiir die Stadt Bremervorde ist darauf aus-
gerichtet, die Moglichkeiten zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Bremer-
vorde im Sinne einer bedarfsgerechten Ergéinzung der Versorgungsstruktur sowie einer
stadtebaulich vertriglichen Standortentwicklung darzustellen. Im gesamtstiadtischen Kon-
text werden die Chancen fiir eine Stirkung der Einkaufsstadt und eine eventuelle Ange-
botsergdnzung untersucht. Dabei kann auf folgende von der GMA erarbeiteten Untersu-

chungen zuriickgegriffen werden:

. Vertraglichkeitsstudie ,,Fachmarktzentrum Bremer Stralle* (September 2003)
. »Standortpriifung zur Ansiedlung groBflachiger Fachmarkte* (November 2003)
. Vertraglichkeitsstudie ,,Lidl-Verlagerung an den Standort Wesermiinder Stra-

Be/Waldstralle* (Mai 2005).

Die Einzelhandelsuntersuchung zielt darauf ab, aktuelle 6konomische Eckdaten des Ein-
zelhandelsstandortes Bremervorde aufzubereiten und gutachterliche Handlungsempfehlun-

gen zu folgenden Aspekten zu erarbeiten:

. Funktion und Bedeutung des Einzelhandels der Stadt Bremervorde fiir die Siche-
rung der gesamtstddtischen Einzelhandelsfunktionen und die kommunalpolitisch
angestrebte Stirkung des innerstidtischen Versorgungszentrums,

. Hinweise auf mogliche Verbesserungen der Angebotsvielfalt und der stidtebauli-
chen Zuordnung von Einzelhandels-/Dienstleistungsnutzungen in der Innenstadt
im Sinne einer Stabilisierung und Aufwertung der Versorgungsfunktionen,

. Einbeziehung des Dienstleistungsgewerbes in die Uberlegungen zur Stirkung/At-
traktivierung der Bremervorder Innenstadt,

. Entscheidungshilfe fiir Politik und Verwaltung der Stadt Bremervorde bei aktuel-
len und kiinftigen Ansiedlungsgesuchen groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe,

. gesamtstidtisches Entwicklungskonzept mit gutachterlichen Empfehlungen zur
Standorteignung/Innenstadtvertréglichkeit der vorgeschlagenen Branchen-/Be-
triebsergidnzungen,

. MaBnahmen zur Aufwertung des Erscheinungsbildes der Innenstadt.



GMAJ

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll dazu beitragen, die versorgungsstrukturelle
Eigenstindigkeit des Mittelzentrums zu erhalten bzw. auszubauen und der Stadt Bremer-
vorde ein Konzept fiir eine geordnete stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwick-
lung an die Hand zu geben. Gleichzeitig werden den anséssigen Einzelhandelsunternehmen
Entscheidungshilfen fiir eine marktorientierte Unternehmensfithrung zur Verfiigung ge-

stellt, die wichtige 6konomische und standortspezifische Empfehlungen aufzeigen.

2. Methodik

In Analogie zur Systematik der amtlichen Statistik werden die Betriebe gemdfl dem
Schwerpunkt ihrer Umsatztétigkeit zugeordnet. Der vorliegenden Untersuchung liegt eine
Feingliederung zugrunde, die sich an die Gliederung der Einzelhandelsstatistik anlehnt.

Dabei unterscheidet die GMA-Systematik:

1. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Back-, Fleisch- und Wurstwaren,
Getréanke, Tabak),
2. Gesundheits- und Korperpflege (inkl. Drogerie-, Parflimerie- und Apothekenwa-

ren, Sanititsbedarf),

3. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf,

4, Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS), Spielwaren,

5. Bekleidung, Schuhe, Sport,

6. Elektrowaren (inkl. ElektrogroBgerite, -zubehor, Beleuchtung, Unterhaltungs-
elektronik, Ton-/Bildtrdger, Computer),

7. Hausrat, Mobel, Einrichtungsgegenstinde (inkl. Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Geschenkartikel, Mobel, Kiichen, Kunstgegenstinde, Farben, Tapeten, Bodenbe-
lage, Heimtextilien),

8. Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Foto, Optik,

Uhren, Schmuck, Autozubehor, Sportartikel etc.).

Die Untersuchungsergebnisse basieren auf einer Reihe primérstatistischer Erhebungen, die

im Rahmen der Strukturuntersuchung durchgefiihrt wurden:
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. Bestandsaufnahme aller im Stadtgebiet ansdssigen Betriebe des Ladeneinzelhan-
dels und des Ladenhandwerks (= Totalerhebung) durch GMA-Mitarbeiter im
Mairz 2005,

. schriftliche Befragung der Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe im

April 2005; von den im Stadtgebiet ermittelten 185 Betrieben beteiligten sich 49
Betriebe an der Befragung (= ca. 26 % Riicklauf),

. schriftliche Befragung der Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe im April
2005; auf Basis des stddtischen Adressmaterials wurden 317 Betriebe in der Stadt
Bremervorde angeschrieben, von denen 80 geantwortet haben (= ca. 25 % Riick-
lauf),

. Kundenwohnorterhebung, die von insgesamt 23 Einzelhandels- und Laden-
handwerksbetrieben zur Ermittlung des Kundeneinzugsbereichs durchgefiihrt
wurde; hierbei wurden in einem Zeitraum von zwei Wochen im April 2005 die
Wohnorte von ca. 16.520 Kunden erfasst,

. Biirgerbefragung in Form einer schriftlichen Reprisentativbefragung im Stadt-
gebiet von Bremervorde, bei der im April 2005 insgesamt 1.500 Biirger ange-
schrieben wurden, von denen sich 513 Befragte (= ca. 34 % Riicklauf) an der Be-
fragungsaktion beteiligten.

Das Befragungsprogramm und das methodische Vorgehen wurden mit dem projektbeglei-

tenden Arbeitskreis abgestimmt.

3. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

3.1 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung der letzten Jahrzehnte ist in entscheidendem Malle von der
gestiegenen Mobilitit der Verbraucher beeinflusst worden.' Einerseits entstanden im Zuge
des Suburbanisierungsprozesses in vielen Wohngebieten neue Einzelhandelsstandorte. An-
dererseits wurden durch die Massenmotorisierung zunehmend Konzentrationen von Ein-
zelhandelbetrieben an Pkw-orientierten Standorten auBlerhalb gewachsener Innenstidte

oder Nahversorgungslagen ermdglicht.

So stieg zwischen 1960 und 2004 der Pkw-Bestand von ca. 5,8 Mill. (alte Bundeslidnder) auf ca.
45,0 Mill. Pkw an (Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen).
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Im Hinblick auf das Einkaufsverhalten ist zwischen dem Versorgungs- und dem Erlebnis-
einkauf zu unterscheiden. Wiahrend die reine Bedarfsdeckung moglichst unkompliziert und
preisbewusst erledigt werden soll, avanciert Einkaufen gleichzeitig zur Freizeitbeschifti-

gung, bei der das Einkaufserlebnis im Vordergrund steht.'

Mit der Steigerung der Mobilitdt und der Erlebniskomponente des Einkaufens geht eine
sinkende Standort- und Betriebstreue der Verbraucher einher, so dass sich der Wettbewerb
um den Kunden intensiviert hat. Die Erwartungen der Kunden an den Einzelhandel bezie-

hen sich auf folgende Faktoren:

. alle Waren des tdglichen Bedarfs in einem Geschift kaufen zu konnen (One-Stop-
Shopping)

. aus einem groflen Angebot auswéhlen zu konnen (Angebotsvielfalt)

. die Geschifte gut erreichen zu konnen (Erreichbarkeit)

. die jeweils gewiinschte Menge eines Produktes kaufen zu kénnen (Mengenverfiig-
barkeit)

. zur gewiinschten Zeit einkaufen zu kénnen (Offnungszeiten)

. in einer ansprechenden Atmosphére einkaufen zu konnen (Einkaufsatmosphére)

. zu niedrigen Preisen einkaufen zu konnen (Preis)

. ein qualitativ ansprechendes Angebot zu erhalten (Qualitéit)

. in mehreren gleichartigen Geschéften einkaufen zu konnen (Vielzahl der Geschéf-
te)

. in unterschiedlichen Geschéften einkaufen zu konnen (Betriebsformenvielfalt)

. bequem einkaufen zu kdnnen (Convenience).

In den letzten Jahren sind reale Kaufkraftsteigerungen eingetreten, die im Zusammenwir-
ken mit stabilen Nahrungsmittelpreisen zu iiberdurchschnittlichen Ausgabesteigerungen

auBerhalb des Einzelhandelsangebotes (Freizeit, Gastronomie, Dienstleistungen u.a.) ge-

Die Inanspruchnahme eines Discountangebotes oder eines Kleinpreiskauthauses einerseits und des
Feinkosthandels oder des hochpreisigen Bekleidungsfachgeschiftes andererseits stellt fiir viele
Konsumenten heute keinen Widerspruch mehr dar.
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fiihrt haben.'

Eher langfristig diirften sich die demographischen Entwicklungen niederschlagen. Gemal3
aktueller Prognosen ist von einem Riickgang der Wohnbevdlkerung in Deutschland auf ca.
77 Mill. im Jahre 2030 auszugehen, wobei etwa ein Drittel der Einwohner édlter als 60 Jah-

re sein wird.

3.2 Flichen- und Standortentwicklung im Einzelhandel

Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Zahl der Einzelhandelsbetriebe aufgrund steigender
Einkommen und Konsumwiinsche bis etwa 1960 stetig zu. In der Folge setzte ein Riick-
gang der eigenstindigen Betriebe, verbunden mit einer Zunahme von Filialbetrieben ein
(Konzentration). Begleitet wurde dieser Prozess von einem umfangreichen Wachstum der
Verkaufsflichen und einer Verdnderung der Beschiftigtenstruktur im Einzelhandel mit
mehr Teilzeitbeschiftigten bei gleichzeitig geringerem Qualifikationsniveau (Rationalisie-

rung).

Der bundesdeutsche Einzelhandel konnte seit 1990 einen Verkaufsflichenzuwachs um ca.
23 Mill. m? auf insgesamt 111 Mill. m? im Jahre 2003 verzeichnen. Das hohe Verkaufsfli-
chenwachstum ist dabei insbesondere auf den Boom grof3flichiger Einzelhandelsbetriebe
zurlickzufiihren, so dass die durchschnittliche Grof3e eines Ladengeschiftes in Deutschland
mittlerweile rund 270 m? Verkaufsfliche betrdgt. Vor dem Hintergrund des hohen Ver-
kaufsflichenwachstums bei stagnierenden Einzelhandelsumsétzen ist eine riicklédufige Fla-
chenproduktivitidt im Einzelhandel zu konstatieren; diese Entwicklung wird sich auch zu-

kiinftig fortsetzen.

Der Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne zeigt im Zeitraum 1992 - 2001 einen nomina-

len Zuwachs um rund 18 Mrd. € auf 380 Mrd. €, gleichbedeutend ca. 5 %. Dies entspricht

Seit dem Jahr 1990 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsumausgaben
von 42,2 % kontinuierlich auf 29,8 % im Jahre 2003 gesunken (Quelle: HDE).

10



GMAJ

einer insgesamt riickldufigen realen Umsatzentwicklung. Seit dem Jahr 2002 sinkt der no-
minale Umsatz. Im Jahre 2003 lag der Umsatz bei ca. 372 Mrd. €, fiir 2004 wird eine leich-

te nominale Umsatzsteigerung auf ca. 374 Mrd. € erwartet.'

Neben einer insgesamt positiven Entwicklung der Volkswirtschaft sowie gesellschaftlicher
und demographischer Verdnderungen hat insbesondere eine Neubewertung von Standort-
faktoren und Standortqualititen eine Verdnderung der Handelslandschaft herbeigefiihrt.
Viele groBflichige Betriebe wie Mdobelhduser, Baumirkte, Gartencenter, Heimtextilien-
fachmaérkte oder Autozubehorfachmairkte haben im Zuge ihres steigenden Flichenbedarfs
die Innenstddte verlassen. Hierbei waren insbesondere betriebswirtschaftliche Griinde (in
erster Linie Grundstiickskosten) sowie Aspekte der Flachenverfligbarkeit und der verkehr-

lichen Erreichbarkeit ausschlaggebend.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Mobeln/
Einrichtungsgegenstinden sowie Heimwerker- und Gartenartikeln® an dezentralen Standor-
ten konzentriert, wihrend die Innenstadt ihre Position als Standort fiir Bekleidung, Schuhe,
Elektronik, Uhren und Schmuck und andere hochwertige Sortimente behauptete. Die feste
Zuordnung einzelner Sortimente zu Betriebstypen oder Standortkategorien wird jedoch ab
Mitte der achtziger Jahre durch die Entwicklung der Ergéinzungs- oder Randsortimente in

Frage gestellt.”

Das von klassischen Einzelhandelsstandorten unabhéngige, liberwiegend Pkw-orientierte
,,sekundére* Netz* hat nach der Entwicklung der Verbrauchermérkte und SB-Warenhduser

durch die zunehmende Ansiedlung von (Nonfood-)Fachmirkten ein betridchtliches Eigen-

vgl. Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE)

Einzelhandel mit sogenannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten, vgl. Auflistung im Anhang

Beispielhaft konnen Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik u.a. als feste Sortimentsbausteine des
Mobelhandels angesprochen werden.

B. Tietz bezeichnet das Netz innerortlicher Zentren und Streulagen als priméres Einzelhandelsnetz,
den Versandhandel und Direktvertrieb als tertidres Einzelhandelsnetz und das Automobilhandels-
und Tankstellenhandelsnetz als quartires Handelsnetz; vgl. Tietz, B., Rothaar, B.: City-Studie,
Landsberg/Lech, 1991, S. 158 ff.

11
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leben entwickelt. Zunehmend suchen auch Fachmérkte und Fachgeschéifte gezielt die Ag-
glomerationsvorteile im sekundidren Einzelhandelsnetz. Unter Beriicksichtigung der nach
wie vor zunehmenden Motorisierung wird dieses sekundére Netz weiter an Bedeutung ge-
winnen und damit zur Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen und dezen-
tralen Lagen fiihren. Durch eine breit und tief gegliederte Angebotspalette am Stadtrand
wird die Stellung der Innenstddte und Ortsteilzentren weiter geschwécht, sofern keine ge-

zielten GegenmafBnahmen ergriffen werden.

3.3 Entwicklung der Betriebstypen

Mit den Fliachen- und Standortverdnderungen gehen auch unterschiedliche Entwicklungen
der Betriebstypen einher. Gewinner seit Ende der siebziger Jahre sind die Fachmaérkte, fiir
die auch zukiinftig mit einer deutlichen Erweiterung des Marktanteils zu rechnen ist. Glie-
dert man den Einzelhandel nach den Wachstumschancen, so zédhlen insbesondere Fach-
mérkte, leistungsfihige Fachgeschifte, Spezialanbieter, Mehrfachdiscounter, Verbraucher-
markte/SB-Warenhéduser und der Versandhandel zu den Betriebstypen mit positiven Ent-
wicklungsperspektiven, wihrend u.a. fiir kleine unprofilierte Fachgeschifte und Warenhéu-

ser Schrumpfungsrisiken bestehen.

Abb. 1: Die Entwicklung der Marktanteile der Betriebstypen bis zum Jahr 2010

100% -
80% -
60% -
40% +
20% 7 7 //
-
1980 1995 2010
B Warenhduser Fachmairkte
0 Verbrauchermirkte/SB-Warenhéduser [ filialisierte Fachgeschifte
M traditionelle Fachgeschéfte M Versender

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Untersuchungen des IfO-Instituts
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Im Bereich der Nahversorgung ist durch die schrittweise Vergroferung der Lebensmittelbe-
triebe eine Konzentration auf wenige Versorgungsstandorte eingetreten. Die Entwicklung
der GroBenstruktur von Lebensmittel-SB-Mirkten wird sich aufgrund der betriebswirt-
schaftlichen Aspekte auch zukiinftig zu groBeren Einheiten vollziehen. Derzeit liegt die
betriebswirtschaftliche MindestgroBBe fiir einen frischeorientierten Lebensmittel-
Supermarkt bei ca. 800 m? Verkaufsfliache. Fiir die Zukunft ist eine steigende Tendenz zu

erwarten.

Tabelle 1: Die Betriebstypendynamik im Einzelhandel

Entwicklungstendenzen

bisher kiinftig

Marktanteilsverluste der Fachgeschéfte weitere Marktanteilsverluste der Fachgeschéfte

Schwierigkeiten bei den Warenhauskonzernen, we- | weitere Probleme einer Revitalisierung der Waren-
niger bei Mittelstandswarenhéusern hausformel, aber auch kriftige unternehmens-
spezifische Unterschiede

Rapider Aufschwung der Verbrauchermarkte stagnierende Marktanteile der Verbrauchermérkte,
auch Umstellung auf GroBsupermirkte

Aufschwung der SB-Warenhduser Umstrukturierung der Formel vieler SB-Warenhduser
zu Mehrbranchenfachmaérkten

Lange Stabilitit und neuerdings Bedeutungszunah- | Marktanteilsgewinne des Versandhandels vor allem
me des Versandhandels aufgrund der Sammelbesteller mit computerisierten
Bestell- und Informationssystem

Durchsetzung von Fachdiscountern bei Lebensmit- | noch gute Entwicklung der Lebensmittelfachdiscoun-
teln ter mit unterschiedlichen Betriebstypen, weiter hohe
Preisaggression

Durchsetzung der Fachmaérkte im Non-Food-Bereich | weitere Durchsetzung der Fachmérkte in allen Non-
Food-Branchen

Aufbau spezialisierter Hauszustellsysteme, z.B.|giinstige Weiterentwicklung der Hauszustellsysteme
Getrinke, Tiefkithlkost nach Etablierung neuer Medien, vor allem der Zwei-
wegekommunikation, aber auch Telefax

Sehr starke Betriebstypendynamik mit Aufkommen | eher geringe Betriebstypendynamik, aber Verfeine-
neuer Betriebstypen rung und Prézisierung der bisherigen Formeln

Sehr starke Zunahme der Filialunternehmen, Beginn | eher noch stirkere Zunahme der Filialunternehmen,
der Multinetzpolitik vor allem auch mit mehreren Netzen

Rapide Marktanteilsverluste maBgebender Nah- |teilweise Spezialisierung auf Feinkost, Einrichtung
rungs- und Genussmittelanbieter von Markthallen

Quelle:  GMA-Darstellung in Anlehnung an Tietz, B.: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bundesrepublik
Deutschland bis zum Jahr 2010, Frankfurt/Main, 1992
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Die aktuelle Einzelhandelentwicklung wird insgesamt von folgenden Tendenzen beein-

flusst:

. Der ,,E-Commerce“ (= Internet-Handel) zeigt bereits heute in bestimmten Wa-
renbereichen hohe Zuwachsraten, z.B. bei Computern, Biichern und Tontragern.
Bis zum Jahre 2010 ist ein Marktanteil von insgesamt ca. 8§ % zu erwarten. Bei
Biichern und Tontridgern werden Anteile von bis zu 40 % prognostiziert. Voraus-
setzung fiir den Erfolg von E-Commerce ist der Aufbau von leistungsfdhigen Lo-
gistik- und Distributionsstrukturen, die sehr kostenintensiv sind. Der B2B-Ebene,
d.h. der Kommunikation per elektronischen Medien zwischen Hersteller, GroB3-
handel und Einzelhandel, wird fiir die nachsten Jahre ein deutlich hoherer Bedeu-
tungsgewinn zugeschrieben.

. Der Marktanteil des Versandhandels war wihrend der letzten Jahre nur geringen
Schwankungen unterworfen und konnte nicht wesentlich ausgebaut werden, ob-
wohl betriachtliche Investitionen in neue Medien vorgenommen wurden. Bei der
zunehmenden Zahl der Versandhandelsanbieter sind gegenwirtig einerseits ver-
stiarkte Spezialisierungsanstrengungen und andererseits gezielte Marketingansitze
zur Verstiarkung der Kundenbindung festzustellen. Mit der steigenden Verbreitung
neuer Medien in den Haushalten diirfte die Marktbedeutung elektronischer Ver-
sender zunehmen.

. Die Entwicklung von Factory-Outlet-Center (FOC) ist auf ausgewéhlte Standor-
te begrenzt. Ein FOC stellt eine Agglomeration herstellerbetriebener Ladeneinhei-
ten innerhalb eines groBflichigen Gebdudekomplexes oder einer Anlage mit einer
Gesamtverkaufsfliche von mindestens 3.000 m? dar. Unabhingig vom Ort der
Produktion mieten und betreiben Hersteller eigene Ladeneinheiten, in denen ei-
genproduzierte Sortimente, bestehend aus Auslaufmodellen, Produktionsiiberhén-
gen, 2. Wahl-Artikeln, Waren zu Markttestzwecken etc., direkt an den End-
verbraucher verkauft werden.'

. Grofiformen des Handels suchen zunehmend die Verkniipfung mit Freizeit-
aktivititen (Urban-Entertainment-Center). Ein UEC stellt eine Kombination
von verschiedenen Unterhaltungs-, Erlebnis- und Gastronomieangeboten dar. Die-
ser Angebotsschwerpunkt wird um erlebnisorientierte Einzelhandelsnutzungen er-
ginzt. Als Vorreiter dieser Entwicklung kann das CentrO. in Oberhausen bezeich-
net werden.

. Die Filialisierungswelle setzt sich zwischenzeitlich in nahezu allen Branchen
fort. Die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, die Existenzgriindern den
Weg in die Selbststindigkeit ermoglichen, wird auch zukiinftig wachsen.

vgl. Vogels, P. und Will, J.: Raumordnerische und stddtebauliche Auswirkungen von Factory-
Outlet-Center, Grundlagenuntersuchung im Auftrag des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stidtebau, Basel/Boston/Berlin, 1999.
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. Betriebstypen, die in den zuriickliegenden Jahren teilweise die Innenstidte verlie-
Ben, versuchen heute mit verdnderten Konzepten, die Standortvorteile der In-
nenstadt zu nutzen. Beispiele hierfiir sind die zunehmende Akzeptanz des Stand-
ortes Innenstadt durch SB-Warenhduser und ausgewdhlte Fachmarktangeboten
(z.B. Elektrofachmaérkte).

. Von der zunehmenden Konzentration auf der Einkaufsseite gehen erhebliche
Wettbewerbswirkungen aus.' So ging z.B. in der Lebensmittelbranche die Zahl
der selbststdndigen Unternehmen deutlich zuriick. Zukiinftig diirften die Schwie-
rigkeiten kleinerer und mittlerer Unternehmen mit nur begrenzter Umsatzleistung
zunehmen, auBerhalb von Verbundgruppen beliefert zu werden.

4. Das planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung der Standortent-

wicklung im Einzelhandel

Den Stadten und Gemeinden ist mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches
Instrumentarium an die Hand gegeben, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel
gezielt zu steuern ist. Bei der bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Errichtung, Modifi-
kation und Nutzungsdnderung baulicher Anlagen fiir Zwecke des Einzelhandels sind fol-

gende Gebietskategorien zu unterscheiden:

Gebiete mit Bebauungspliinen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplénen resultiert die Art der baulichen Nutzung aus deren Fest-
setzungen. Werden in Bebauungspldnen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete fest-
gelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Mal3gabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdriick-
lich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe benannt - in

allen Baugebieten zuléssig:

. Sie sind allgemein zulédssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie
in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),
. in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten (§ 2 und § 3 BauNVO) kon-

nen sie als Ausnahme zugelassen werden.

vgl. Zentes, J.: Status und Folgen der Handelskonzentration, Wiesbaden, 1997
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Fiir Einzelhandelsgro3betriebe enthdlt § 11 Abs. 3 BauNVO ecine Sonderregelung, nach
der Einkaufszentren und groB3flichige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stiddtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen aufler in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig sind. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 BauNVO beinhaltet

eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

. Liegt ein groBflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn dies zutrifft (ab ca. 700 m? Ver-
kaufsflache), dann ist zu kléren:

. Liegen Auswirkungen vor? Wenn dies der Fall ist, gilt die Zuldssigkeit nur fiir ein
Kern- oder ein Sondergebiet.

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34
Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden.
Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es nach der Verordnung allgemein zulédssig wire.
In der Novellierung des BauGB von 2004 wird im Abs. 3 ausgefiihrt, dass von dem Vorha-
ben (nach Abs. 1/2) keine schéddlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen diirfen. Die potenziellen Auswirkun-

gen eines Einzelhandelsvorhabens sind im Rahmen einer Einzelfallpriifung darzulegen.

Auflenbereich (§ 35 BauGB)
Im AuBenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche Betriebe

genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.

Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und 34 BauGB erfolgt stets einzelfallbezogen
und stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Lediglich eine Bauleitpla-
nung kann vorbeugende Regelungen treffen und damit zukiinftige Entwicklungen systema-
tisch steuern. Die sicherste Form der Problembewéltigung fiir die kommunale Praxis sind
die im BauGB und in der BauNVO ausgefiihrten Festsetzungsmoglichkeiten in Bebau-

ungsplinen zum Ausschluss und/oder zur Gliederung von Einzelhandelsflichen.
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Uber die Beschrinkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiterge-
hende Festsetzungen iiber die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fiir nicht
groBflachige Betriebe) treffen. Nach §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO konnen - ggf. rdumlich
beschrinkt - Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandelsbe-

trieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zuldssig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind moglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Festsetzungen von zuldssigen Ver-
kaufsflichenobergrenzen sind in der Rechtsprechung umstritten. Einzelhandelsbetriebe
einzelner Branchen oder Warengruppen konnen dagegen ausgeschlossen werden. Positive
wie negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermaflen bei Vorliegen der sonstigen
materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach §§ 11 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliederungs-

moglichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zuléssig.

Als ,,materiell-rechtliche Voraussetzungen” fiir differenzierende Bebauungsplanfestsetzun-

gen nach § 1 Abs. 9 BauNVO miissen “besondere stidtebauliche Griinde” vorliegen:'

“Einzelhandelsflichenausschliisse miissen eine konkrete stddtebauliche Bezugsfliche ha-
ben. Der Ausschluss in einem Bebauungsplan ist nur zuldssig, wenn dem ein konkret zu
schiitzender oder zu fordernder Bereich gegeniibersteht. Die Gemeinde muss hinreichend
zum Ausdruck bringen, in welchem anderen rdumlichen Bereich, aus welchen stidtebau-
lichen Griinden bevorzugt (gegeniiber dem zu iiberplanenden Bereich) und aus welchen
Griinden (infrastrukturelle Ausstattung, Versorgung der Bevdlkerung, Sicherung eines
zentralen Versorgungsbereiches) Einzelhandelsflichen untergebracht werden sollen. Sol-
che besonderen stddtebaulichen Griinde kénnen in der Planung, Realisierung und Siche-
rung von Innenstadt- oder Innerortssanierungen oder stddtebaulichen Entwicklungen lie-
gen, wie in der Forderung und Sicherung sonstiger innerstddtischer Bebauungsplanaus-
weisungen.

Die rdumlich konkretisierte, stidtebauliche Bezugsflache ist nur dann als (besonderer)
stddtebaulicher Grund tragféhig, wenn jene in den Randbereichen auszuschliefenden
Einzelhandelsflachen rechtlich und tatsdchlich in den zu schiitzenden oder zu fordernden
Innenstadtbereichen zur Verfligung stehen.

Eine bestimmte Nutzungen ausschlieBende Festsetzung ist nur dann planerisch gerecht-
fertigt, wenn das vorgegebene Ziel (z.B. Sicherung und Entwicklung eines innerstidti-

vgl. H.-J. Birk: Der Ausschluss von Einzelhandelsflichen in Bebauungsplidnen. In: Zeitschrift fiir
offentliches Recht und 6ffentliche Verwaltung, Heft 8, Seite 281 ff. 9. Jg., 1. August 1988
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schen Bereiches) aus heutiger prognostischer Sicht (iiberhaupt) erreicht werden kann.
Diese Zielprognose macht im Regelfall ein die Gesamtsituation der Stadt erfassendes
Marktgutachten notwendig.

Besondere stidtebauliche Griinde konnen fiir jene Einzelhandelsbranchen definiert und
festgestellt werden, die nach heutigen stidtebaulichen Vorstellungen aufgrund ihres Fla-
chenbedarfs, ihrer Warengrofe usw. iberhaupt noch in den Innenstddten angesiedelt wer-
den sollen und deren stiddtebaulichen Charakter als Marktplatz mitpridgen. Die Differen-
zierung zwischen innenstadt- bzw. innerortsbedeutsamen oder nicht bedeutsamen Bran-
chen kann nur konkret und nur im Einzelfall bestimmt werden.

Dem beabsichtigten Erreichen dieser stddtebaulichen Ziele muss ein konsequentes Han-
deln folgen. Die stddtebauliche Sicherung und Entwicklung eines innerstiadtischen Berei-
ches kann nur dann funktionieren, wenn nicht nur fiir ein Randgebiet, sondern fiir alle Be-
reiche gepriift wird, welche Auswirkungen von dort sich ansiedelnden Einzelhandelsfla-
chen fiir innerstddtische Bereiche ausgehen konnen. Tendenziell wird es nétig sein, alle
Randbereiche zugunsten der Innenstadt gleich zu behandeln.

Ein weiterer besonderer stidtebaulicher Grund kann z.B. das bewusste Vorhalten und
Zurverfiigungstellen eines Bebauungsplan-Gebietes flir das produzierende Handwerk,
Gewerbe oder Industrie sein.”

Zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen der aus stiddtebaulichen Griinden notwendi-
gen Beschrinkungen in der Zuldssigkeit von einzelnen Branchen oder Warengruppen kann
auf die Klassifikation des Statistischen Bundesamtes zu den Einzelhandelsbereichen sowie
auf die Differenzierung von innenstadtrelevanten bzw. nicht innenstadtrelevanten Sorti-

menten im Anhang der vorliegenden Untersuchung verwiesen werden.
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I1. STRUKTURDATEN UND KAUFKRAFT DER STADT BREMERVORDE
1. Strukturdaten
1.1 Geographische L.age und Einordnung in die Landesplanung

Die Stadt Bremervorde liegt im Elbe-Weser-Dreieck zwischen Hamburg und Bremen. Die
Landesplanung stuft die Stadt als Mittelzentrum ein. Die Wettbewerbsbedingungen der
Einkaufsstadt werden durch die siedlungsrdumlichen und verkehrlichen Rahmenbedin-
gungen bestimmt. So sind in einem Umkreis von ca. 30 km die Mittelzentren Stade und
Zeven sowie in einem Umkreis von ca. 50 km die Stddte Bremen und Bremerhaven gele-
gen, so dass die Stadt Bremervorde auf dem Einzelhandelssektor Wettbewerbswirkungen
benachbarter, groBerer Einkaufsstidte ausgesetzt ist." Gleichwohl ist im Gegensatz zu vie-
len Mittelstddten im weiteren Umfeld von GroBstiddten eine vergleichsweise starke Wett-
bewerbsposition der Stadt Bremervorde im landlich strukturierten Umland vorgegeben, die

in ausgepragten Einzelhandelsstrukturen zum Ausdruck kommt.

1.2 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

In der Stadt Bremervorde leben im Jahre 2005 ca. 19.350 Einwohner. Die Gliederung der
Bevolkerung nach Ortschaften zeigt eine hohe Bedeutung der Kernstadt Bremervorde (ca.
60 % der Einwohner). Den Ortschaften Hesedorf, Elm und Bevern sind jeweils ca. 6 - 10
% der Einwohner zuzuordnen, dagegen ist die Bevdlkerungskonzentration der sonstigen

Ortschaften deutlich geringer ausgeprigt (vgl. Tabelle 2).

vgl. Karte 1: Lage im Raum
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Tabelle 2: Einwohnerverteilung in der Stadt Bremervorde

Einwohner
Ortschaften
abs. in %

Bevern 1.269 6,5
Bremervorde 11.544 59,6
Elm 1.525 7.9
Hesedorf 1.979 10,2
Honau-Lindorf 515 2,7
Iselersheim 403 2,1
Mehedorf 240 1,2
Minstedt 308 1,6
Nieder Ochtenhausen 864 4.5
Ostendorf 188 1,0
Plonjeshausen 227 1,2
Spreckens 291 1,5
Stadt Bremervirde gesamt 19.353 100,0

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Bremervorde, Stand: 31.03.2005

Die Altersstruktur der Bevolkerung in Bremervorde weist einen iiberdurchschnittlichen
Anteil der dlteren Bevolkerungsgruppen auf (vgl. Abb. 2). Die durchschnittliche Haus-
haltsgrof3e liegt mit ca. 2,13 Personen leicht iber dem Landesdurchschnitt (ca. 2,12 Perso-

nen je Haushalt).

Fiir den Zeitraum 1995 - 2005 ist in der Stadt Bremervorde insgesamt eine leicht positive
Einwohnerentwicklung (ca. + 0,9 %) festzustellen." Ein Vergleich der Einwohnerentwick-
lung in den einzelnen Ortschaften zeigt jedoch unterschiedliche Entwicklungstendenzen.

Insbesondere in Bevern und Iselersheim ist die Einwohnerzahl deutlich angestiegen, wéh-

Hierin enthalten ist auch der Bevolkerungseffekt der SchlieBung der Vorde-Kaserne im Jahr 2003.
In Bremervorde waren ca. 660 Bedienstete der Bundeswehr und ihre Angehdrigen wohnhatft.
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rend in Honau-Lindorf, Mehedorf und Ostendorf Einwohnerverluste zu verzeichnen sind

(vgl. Tabelle 3).
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Abb. 2:

Die Altersstruktur der Bevolkerung im Vergleich

unter 18 Jahre

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Bremervorde und des NLS,

18 - 29 Jahre
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65 Jahre und élter

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in der Stadt Bremervorde
Einwohner

Ortschaft 1995 2005 Veréin({;)rung in
Bevern 1.158 1.269 +9,6
Bremervorde 11.516 11.544 +0,2
Elm 1.485 1.525 +27
Hesedorf 1.960 1.979 +1,0
Honau-Lindorf 566 515 -9,0
Iselersheim 366 403 +10,1
Mehedorf 255 240 -59
Minstedt 314 308 -1,9
Nieder Ochtenhausen 846 864 +2,1
Ostendorf 210 188 -10,5
Plonjeshausen 227 227 +/-0
Spreckens 285 291 +2,1
Stadt Bremervorde gesamt 19.188 19.353 +0,9

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Bremervorde
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1.3 Arbeitsmarkt und Pendlerstrome

Die zentralortlichen Versorgungsfunktionen der Stadt Bremervorde resultieren nicht nur
aus dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz der Stadt, sondern in erster Linie aus
dem Arbeitsplatzangebot im gewerblichen Sektor. Mit ca. 7.500 Beschiftigten fungiert

Bremervérde als drittgroBter Arbeitsort des Kreises Rotenburg.'

Gemessen an der Zahl der Beschéftigten ist die Wirtschaftsstruktur der Stadt Bremervorde
im Vergleich zum Kreis- und Landesdurchschnitt stirker durch das Produzierende Gewer-
be und die Landwirtschaft geprigt, wihrend insbesondere auf Dienstleistungen unterdurch-

schnittliche Anteile der Beschiftigen entfallen (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Die Beschiftigtenstruktur im Vergleich
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Bremervorde Landkreis Rotenburg Niedersachsen

W Land- und Forstwirtschaft, Fischerei B Produzierendes Gewerbe

[JHandel, Gastgewerbe und Verkehr [0 sonstige Dienstleistungen
Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von Angaben des NLS, Stand: 31.12.2003, in % der Beschéftigten

Kreis Rotenburg insgesamt ca. 43.530 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte, davon Stadt Ro-
tenburg a.d.W. ca. 10.540, Samtgemeinde Zeven ca. 9.090 Beschiftigte (Quelle Nds. Landesamt
flir Statistik, Stand: 30.09.2004)

Vor der SchlieBung der Vorde-Kaserne in Bremervorde im Jahr 2003 war die Bundeswehr der
grofte Arbeitgeber am Standort. In der Kaserne waren 476 Zeit- und Berufssoldaten und 237
Wehrpflichtige stationiert. Der betriebliche Ablauf der Kaserne bot 112 zivilen Mitarbeitern Ar-
beitsplitze in Bremervorde (Information der Stadt Bremervorde).
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Hinsichtlich der wirtschaftlichen Ausstrahlungskraft der Stadt Bremervorde zeigt sich mit
4.163 Einpendlern und 2.717 Auspendlern ein deutlicher Berufseinpendleriiberschuss, der
in erster Linie auf das Arbeitsplatzangebot im Produzierenden Gewerbe zurilickzufiihren

-1
1st.

14 Stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen

Die Einzelhandelsbedeutung der Stadt Bremervorde wird wesentlich durch die siedlungs-
strukturellen und stidtebaulichen Merkmale geprégt. Das Stadtgebiet befindet sich in einer
landlich strukturierten Zone im Elbe-Weser-Raum, die durch geringe Hohenunterschiede,
eine vergleichsweise geringe Siedlungsdichte und einen Wechsel landwirtschaftlicher
Nutzflichen und kleinerer Waldfldchen charakterisiert wird. Als naturrdumliches Gliede-
rungselement wirkt der Oste-Flusslauf, der die Kernstadt in Siidwest-Nordost-Richtung
durchzieht und mit dem Natur- und Erlebnispark rund um den Vorder See den Wohn- und

Freizeitwert der Stadt Bremervorde nachhaltig pragt.

Aufgrund der stadtgeschichtlichen Entwicklung kommt der Kernstadt Bremervorde die
dominierende Funktion eines Siedlungsschwerpunktes zu, der zugleich den funktionalen
und stddtebaulichen Kristallisationspunkt der Gesamtstadt verkorpert. Unter stadtebauli-
chen Aspekten ist hervorzuheben, dass die Siedlungsflichen der peripher gelegenen Ort-
schaften vergleichsweise weit von der Kernstadt entfernt sind und lediglich Bevern und
Hesedorf iiber eine Grundausstattung an Nahversorgungseinrichtungen des Einzelhandels

verfligen.

Als stddtebaulich verdichteter und stadtgestalterisch erlebbarer Mittelpunkt des sozialen
und kommerziellen Lebens der Gesamtstadt fungiert die Bremervorder Innenstadt. Gestiitzt
durch stddtebauliche Erneuerungs- und VerkehrsberuhigungsmafBinahmen ist es in den letz-

ten Jahrzehnten gelungen, die Stadtmitte als multifunktionales Versorgungszentrum der

! NLS, Stand: 30.06.2004
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Stadt Bremervorde zu erhalten und auszubauen. Mit einer Reihe von Baudenkmadlern, ei-
nem teilweise geschlossenen Geschifts- und Dienstleistungsbesatz wie z.B. im Bereich
Brunnenstrafle, und einem vielféltigen o6ffentlichen und privaten Infrastrukturangebot ii-
bernimmt die Innenstadt eine stidtebauliche und soziale Leitfunktion fiir die Gesamtstadt.
Aus gutachterlicher Sicht haben u.a. verkehrsberuhigende UmgestaltungsmaBnahmen im
Bereich Brunnenstralle, Kirchenstrale , Rathausmarkt und in jiingster Zeit in der Markt-
straBe zur Konsolidierung und Aufwertung der Stadtmitte als Einkaufsschwerpunkt beige-

tragen.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Rahmenbedingungen ist von Bedeutung, dass die Stadt
Bremervorde vergleichsweise weit von den international bedeutsamen Fernverkehrsstra3en
entfernt ist, es wird auf die ca. 35 bzw. 40 km entfernt gelegenen Anschlussstellen der Bun-
desautobahn A 1 Bremen-Hamburg (Anschlussstelle Bockel) und der A 27 Bremen-
Cuxhaven (Anschlussstelle HB-Burglesum) verwiesen. Die VerkehrserschlieBung des
Stadtgebietes erfolgt im Wesentlichen iiber die Bundesstralen 71, 74 und 495 sowie ergén-
zende Landes- und Kreisstralen. Im Bereich des offentlichen Personennahverkehrs ist
Bremervorde an die Regionalbahnstrecke Neugraben-Bremerhaven und an regionale Bus-

linien angebunden, die im Bereich des zentralen Omnibusbahnhofs verkniipft sind.

Die Verkehrsqualitét der Innenstadt weist aufgrund des sternformig auf die Stadtmitte aus-
gerichteten StraBBennetzes und des Fehlens einer Umgehungsstralie erhebliche Beeintrach-
tigungen der Wohn- und Aufenthaltsqualitidt durch den starken motorisierten Verkehr im
Zuge der Bundesstralen 71/74 mit ca. 15.000 (Einmiindung Dammstraf3e) bzw. ca. 23.000
(Ostebriicke) Fahrzeugen pro Tag auf. Die hohe Verkehrsbelastung stellt einerseits eine
starke Frequentierung des innerstidtischen Versorgungszentrums sicher, zugleich bedeutet
sie erhebliche Einschrinkungen fiir die Standortqualitit des innerstddtischen Hauptge-
schiftsbereichs. Zurzeit befindet sich ein erster Abschnitt der Westumgehung im Ausbau,

die eine Verbindung zwischen Spreckenser Landstrale/Gnarrenburger Strale und Weser-
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miinder Stra3e herstellt. In einem zweiten Bauabschnitt ist {iber die Gutenbergstralle eine

nérdliche Verlingerung bis zur WaldstraBe projektiert.'

Unter stddtebaulichen und stadtgeschichtlichen Aspekten ist hervorzuheben, dass der tradi-
tionsreiche Marktort Bremervorde aufgrund seiner zentralen Lage wichtige Versorgungs-
funktionen als Handels-, Gewerbe- und Verwaltungszentrum eines erweiterten Einzugsbe-
reichs wahrnimmt. Die starken Einwohnerzuwéchse in den Jahrzehnten nach dem 2. Welt-
krieg und umfangreiche Maflnahmen zum Ausbau der Innenstadt und des Natur- und Er-
lebnisparks rund um den Voérder See haben zur Entwicklung eines vitalen und vielseitig
strukturierten Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums in der Stadtmitte beigetragen.
Als stadtbild- und identitétsprigende Bereiche der Bremervorder Innenstadt sind die ver-
kehrsberuhigten Geschéftsbereiche Brunnenstralle, Kirchenstrale , Rathausmarkt sowie die
als HauptverkehrsstraB3en fungierenden Stra3enziige Neue Stralle (B 71/74) und Alte Stralle
mit einem verdichteten Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz anzufiihren. Der durch histo-
rische Gebédude geprédgte Bereich rund um die St. Liborius-Kirche und die Kirchenstral3e
bestimmen mit einer liberwiegend kleinteiligen Baustruktur mit vorherrschender Back-

stein-Architektur das Erscheinungsbild der Stadtmitte.

2. Das Einzugsgebiet des Einzelhandels in Bremervorde

Als einzelhandelsrelevantes Einzugsgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem die Ver-
braucher sich liberwiegend zum Einkauf nach Bremervorde orientieren. Das Nachfrage-
verhalten im Marktgebiet wird durch die spezifische Struktur der Verbraucher beeinflusst.
Als Strukturdaten flielen u.a. das Alter, das Pendlerverhalten sowie das Kaufkraftniveau

auf Basis der Einkommensstatistik in die Kaufkraftberechnungen ein.

Nach vorliegenden Informationen soll nach Fertigstellung der Westumgehung die aktuelle Belas-
tung der Bremer Strafle von ca. 14.000 Fahrzeugen auf ca. 10.000 Fahrzeuge pro Tag reduziert
werden.
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Die Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Erhebun-

gen/Bewertungen:

. Ergebnisse der GMA-Einzelhandelsbefragung in der Stadt Bremervorde im April
2005,

. Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung durch den Einzelhandel in der Stadt
Bremervorde im April 2005,

. Bewertung der topographischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen sowie
der VerkehrserschlieBung des Raumes,

. Bewertung der tibergemeindlichen Wettbewerbssituation, wobei insbesondere das
Einzelhandelsangebot in benachbarten Mittel- und Oberzentren zu beriicksichti-
gen ist,

. die Pendlerbewegungen (Ein- und Auspendler).

Bei der in 23 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben durchgefiihrten Kundenwohn-

orterhebung wurden die Wohnorte von insgesamt 16.520 Kunden erfasst. Insgesamt stam-

men ca. 60 % der erfassten Kunden aus der Stadt Bremervorde (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Wohnorte der Einzelhandelskunden in der Stadt Bremervorde
1 (1)

Kundenwohnort Anzahl der Anzahl der Kunden in % .Kunden

. . der Gesamt- in % der
(Stadt/Gemeinde) Einwohner Kunden .

kundenzahl Einwohner

EG Bremervorde 19.353 9.894 59,9 51,1
SG Borde Lamstedt 6.151 780 4,7 12,7
SG Fredenbeck 13.007 594 3,6 4.6
SG Geestequelle 6.700 1.950 11,8 29,1
EG Gnarrenburg 9.488 1.004 6,1 10,6
SG Oldendorf 7.687 394 2,4 5,1
SG Selsingen 9.147 683 4,1 7,5
sonstige Stidte und Gemeinden J. 1.221 7,4 A
gesamt . 16.520 100,0 .
Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung, Einwohnerstand 31.03.2005 bzw. 31.12.2003
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Im Vergleich zu anderen Mittelzentren der Region besitzt die Einkaufsstadt Bremervorde
mit ca. 40 % auswirtigen Kunden eine starke Ausstrahlungskraft auf das Umland, so dass
eine vergleichsweise hohe Einzelhandelszentralitét (Kaufkraft-/Umsatzrelation) zum Aus-

druck kommt."

Das MaB der iibergemeindlichen Verflechtungen ist anhand der Kennziffern ,,Kundenanteil
an der Gesamtkundenzahl® sowie ,,Kundenanteil an der Einwohnerzahl der Herkunftsge-
meinde® zu ermitteln. Fiir die an der Kundenerhebung beteiligten Bremervorder Betriebe
ist die hochste iibergemeindliche Verflechtungsintensitdt mit den benachbarten Samtge-
meinden Geestequelle und Borde Lamstedt sowie der Einheitsgemeinde Gnarrenburg fest-
zustellen. Dagegen sind die Kundenbeziehungen mit den sonstigen Nachbarkommunen

deutlich geringer ausgepragt.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung lisst sich das Kernein-

zugsgebiet des Einzelhandels in der Stadt Bremervorde wie folgt abgrenzen:*
Zone | Stadt Bremervorde ca. 19.350 Einwohner

Zone 11 SG Geestequelle
EG Gnarrenburg
SG Borde Lamstedt ca. 22.340 Einwohner

Zone III SG Selsingen (teilweise)’
SG Fredenbeck (teilweise)®
SG Oldendorf (teilweise)’ ca. 16.810 Einwohner

! Anteile auswértiger Kunden im Vergleich: Aurich (40.740 EW) ca. 30 %, Cloppenburg (28.020
EW) ca. 48 %, Stade (46.070 EW) ca. 33 %, Varel (24.480 EW) ca. 41 %, Westerstede (21.780
EW) ca. 22 %.

vgl. Karte 2: Einzugsgebiet

davon: MG Armstorf, Hollnseth, Lamstedt, Mittelstenahe, Stinstedt
4 davon: MG Kutenholz

davon: MG Kranenburg, Estorf, Oldendorf, Burweg
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Insgesamt leben derzeit in dem abgegrenzten Einzugsgebiet des Bremervorder Einzelhan-

dels ca. 58.500 Personen.

Fiir die Verflechtungsintensitét ist weiterhin von Bedeutung, dass einerseits nicht alle in der
Stadt Bremervorde ansdssigen Geschifte gleichermallen in das Einzugsgebiet ausstrahlen.
Andererseits erschlieBt insbesondere der qualifizierte und spezialisierte Einzelhandel der
Stadt Bremervorde teilweise auch groere Marktgebiete. Das abgegrenzte Areal ist als
Kerneinzugsgebiet zu verstehen, das insbesondere flir die Innenstadt als mittelzentrales
Versorgungszentrum Bedeutung hat. Umsétze mit Kunden, die auflerhalb des abgegrenzten

Einzugsgebietes wohnhaft sind, werden im Folgenden als Streuumsitze ausgewiesen.

3. Die Kaufkraft

3.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Grundlage fiir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen bildet
das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfiigbare Einkommen der privaten
Haushalte abgeleitet wird. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienstleis-

tungen errechnet sich aus dem verfiigbaren Einkommen wie in Abb. 4 dargestellt.

Abb. 4: Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Verfugbares Einkommen

Privater Verbrauch Ersparnis

y

Nachfrage der Konsumenten nach

- Waren

- Dienstleistungen
Quelle: GMA-Darstellung
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Fiir die Planung von Einzelhandelsflichen kénnen Dienstleistungskdufe vernachlissigt
werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkdufe der privaten Haushalte. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass die Warenkdufe sowohl in Ladengeschiften (Einzelhandel i.e.S.)

als auch in Nichtladengeschéften (z.B. Versandhandel) wirksam werden konnen.

Die Pro-Kopf-Ausgaben' ohne Beriicksichtigung regionaler Kaufkraftunterschiede belau-

fen sich in den alten Bundesldandern derzeit auf ca.

. 1.750,- € fiir Nahrungs- und Genussmittel,
. 3.260,- € fiir Konsumgiiter (Nichtlebensmittel).

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben miissen um die regionalen Kaufkraftunter-
schiede bereinigt werden. Die Stadt Bremervorde weist mit einem regionalen Kaufkraftko-
effizienten von 102,0 bezogen auf den Bundesdurchschnitt ein iiberdurchschnittliches
Kaufkraftniveau auf.” Bei der nachfolgenden Berechnung der sortimentsbezogenen Kauf-
kraft fiir das Einzugsgebiet der Stadt Bremervorde werden die standortspezifische Kauf-

kraftkennziffern und die sortimentsbezogenen Einkommenselastizititen beriicksichtigt.

3.2 Das Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bremervorde

Das einzelhandelsrelevante Kauﬂqatftpotenzial3 in der Stadt Bremervorde (Zone 1) belduft
sich derzeit auf ca. 98,0 Mill. €, davon entfallen ca. 34,1 Mill. € auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel und ca. 63,9 Mill. € auf Konsumgiiter (vgl. Tabelle 5). Im abgegrenzten iiber-
gemeindlichen Einzugsgebiet (Zone II und III) stehen insgesamt ca. 199,8 Mill. € Kauf-
kraft der Bevolkerung zur Verfiigung.

GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden

Die GfK, Niirnberg, ermittelt auf der Grundlage der Lohn- und Einkommensstatistiken das Kauf-
kraftniveau filir Stidte und Gemeinden sowie Kreise bezogen auf die Kaufkraft im gesamten
Bundesgebiet. Im Landkreis Rotenburg belduft sich die Kaufkraftkennziffer auf 101,4, fiir den
Landkreis Cuxhaven auf 103,8 und den Landkreis Stade auf 107,0.

ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.
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Tabelle 5: Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bremervorde im
Jahre 2004
Geestequelle, | Selsingen, Fre-
Stadt/Gemeinde | Bremervorde | Gnarrenburg, | denbeck, Ol- | Einzugsgebiet
(Zone 1) Borde Lam- dendorf' gesamt
stedt (Zone II) (Zone I11)
Sortiment/Warengruppe in Mill. €
Lebensmittel, Getrinke 20,8 24,0 18,2 63,0
Brot- und Backwaren 4,6 5,3 4,1 14,0
Fleisch- und Wurstwaren 8,7 10,1 7,6 26,4
Nahrungs- und Genussmittel 34,1 394 29,9 1034
Drogerie-, Parflimeriewaren 3,8 4.4 34 11,6
Apotheken-, Sanitdtswaren 4,6 53 4,1 14,0
Gesundheit, Korperpflege 8.4 9,7 1,5 25,6
Blumen, Pflanzen 1,5 1,7 1,3 4,5
zoologischer Bedarf 0,7 0,8 0,6 2,1
Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf 2,2 2,5 1,9 6,6
Biicher, Zeitschriften 2,0 23 1,7 6,0
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 2,1 2,5 1,9 6,5
Spielwaren 1,1 1,2 1,0 33
Biicher, PBS, Spielwaren 5,2 6,0 4,6 15,8
Damenbekleidung 43 4,9 3,8 13,0
Herrenbekleidung 2,1 2,4 1,8 6,3
Kinderbekleidung 0,6 0,7 0,5 1,8
Wische, Kurzwaren 2,4 2,8 2,1 7,3
Schuhe 2,5 2,9 2,2 7,6
Lederwaren 0,5 0,6 0,5 1,6
Sportartikel 1,4 1,6 1,3 43
Bekleidung, Schuhe, Sport 13,8 15,9 12,2 41,9
ElektrogroB3gerite 1,7 2,0 1,5 5,2
Leuch't'en, Elektroinstallation, - 0.9 1.0 0.8 2.7
zubehor
Unterhaltungselektronik 2,3 2,7 2,0 7,0

Fortsetzung nichste Seite
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Tabelle 5: Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bremervorde im
Jahre 2004
Geestequelle, | Selsingen, Fre-
Stadt/Gemeinde | Bremervorde | Gnarrenburg, | denbeck, Ol- | Einzugsgebiet
(Zone 1) Borde Lam- dendorf' gesamt
stedt (Zone II) (Zone I11)
Sortiment/Warengruppe in Mill. €
Ton-, Bildtriger 1,2 1,4 1,1 3,7
Computer, Telekommunikatilon 2,0 2,3 1,8 6,1
Elektrowaren 8,1 9.4 7,2 24,7
Haushaltswaren, Glas, Porzellan,
Keramik, Geschenkartikel 2,0 2.3 1.8 6,1
Mobel, Kiichen, Antiquitdten, Kunst 6,1 7,0 5,4 18,5
Tapeten, Bodenbeldge, Farben, La- 2.9 3.4 2.6 8.9
cke
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen 1,9 2,2 1,7 5,8
Hausrat, Mébel, Einrichtung 12,9 14,9 11,5 39,3
Bau-, Heimwerker- und Gartenbe- 5.7 6.6 5.0 17.3
darf
Foto 0,7 0,8 0,6 2,1
Optik 0,9 1,0 0,8 2,7
Uhren, Schmuck 1,1 1,3 1,0 3,4
Autozubehor 2,3 2.7 2,1 7,1
Sportgerite 1,1 1,3 1,0 34
Sonstige Einzelhandelswaren 1,5 1,7 1,3 4,5
Sonstiger Einzelhandel 13,3 15,4 11,8 40,5
Konsumgiiter 63,9 73,8 56,7 194,4
Einzelhandelswaren gesamt 98,0 113,2 86,6 2978
! teilweise, vgl. Kapitel 11.2.
Quelle: GMA-Berechnungen unter Beachtung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und sortimentsspe-
zifischen Einkommenselastizititen
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I11. DIE EINZELHANDELSSTRUKTUR DER STADT BREMERVORDE

1. Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Zum Zeitpunkt der Erhebung (Mérz 2005) wurde in der Stadt Bremervorde folgender Ein-

zelhandelsbestand ermittelt:

. 185 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks,
. eine Verkaufsflaiche von insgesamt ca. 62.360 m? und
. ein Bruttoumsatz von ca. 132,0 Mill. €.

Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten fiir die Stadt Bremervorde lésst sich der

Tabelle 6 entnehmen, wobei folgende Untersuchungsspezifika zu beriicksichtigen sind:

. Die Betriebe wurden nach dem Umsatzschwerpunkt zugeordnet, sofern unter-
schiedliche Sortimente gefiihrt werden.

. Die Verkaufsfliche wurde von den Befragten angegeben, ansonsten wurde die
Verkaufsfliche von GMA-Mitarbeitern durch Inaugenscheinnahme eingeschétzt.

. Die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe, die keine oder unvollstindige Um-
satzangaben machten, wurde auf Basis durchschnittlicher Betriebskennziffern
(z.B. Flachenproduktivitdtswerte) eingeschdtzt, wobei neben Erhebungsdaten aus
der Stadt Bremervorde GMA-Erfahrungswerte aus zahlreichen Befragungen des
Einzelhandels zugrunde gelegt wurden.

Fiir die Einzelhandelsausstattung nach Warengruppen sind folgende Ergebnisse festzuhal-

ten:

. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden von 57 Betrieben (= ca. 31 %
der ansdssigen Betriebe) auf ca. 21 % der Gesamtverkaufsfliche ca. 38 % des
Einzelhandelsumsatzes der Stadt Bremervorde erzielt. Die Betriebsstruktur weist
damit eine Mischung aus kleinstrukturierten Betrieben und mittelgroen SB-
Mirkten auf. Die grofften Anbieter in der Stadt Bremervorde sind die Verbrau-
chermérkte an den Standorten Industriestralle und Neue Strae. Im Vergleich aller
Warengruppen weist dieser Bereich eine hohe Flachenproduktivitit auf.

. Der Sparte Gesundheit, Korperpflege sind ca. 9 % der Betriebe mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von ca. 4 % und einem Umsatzanteil von ca. 8 % zuzuordnen.
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Im Vergleich der Warengruppen weisen die Betriebe eine kleinteilige Struktur auf,
die in erster Linie durch Fachgeschifte und Discountbetriebe gekennzeichnet ist.

Fiir den Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf ist - bei Anteilen von
8 % der Betriebe, ca. 5 % der Verkaufsfliche und ca. 2 % des Umsatzes - ein vor-
wiegend kleinstrukturierter Betriebsbesatz mit geringer Umsatztitigkeit zu kons-
tatieren. Als groflere Betriebe sind ein Garten- und ein Zoofachmarkt anséssig.

Der Bereich Biicher, Schreib- und Spielwaren ist ebenfalls durch kleinstruktu-
rierte Betriebe (jeweils ca. 2 % der Betriebe, der Verkaufsfliche und des Umsat-
zes) mit hoher Spezialisierung geprégt.

Ein im Vergleich zu anderen Stadten hoher Einzelhandelsbesatz ist im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich mit der Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport festzustel-
len (15 % der Betriebe, ca. 22 % der Verkaufsfliche und ca. 19 % des Umsatzes).
Das Angebot ist durch drei groere Bekleidungshiuser, ergénzt um kleinstruktu-
rierte Geschéftseinheiten gekennzeichnet.

Im Angebot des langfristigen Bedarfsbereiches sind die Elektrowaren mit einer
funktionsfahigen Flachenausstattung (ca. 4 % der Betriebe, ca. 7 % der Verkaufs-
flache und ca. 8 % des Umsatzes) enthalten. Die Einzelhandelsstruktur wird durch
einen Fachmarkt und kleinfldchige spezialisierte Fachgeschifte geprigt.

Die Warengruppe Hausrat, Mobel, Einrichtungen zeichnet sich mit ca. 23 % der
Verkaufsflache als flichenintensiv aus, sie erzielt jedoch nur ca. 12 % des Umsat-
zes, so dass brancheniibliche, vergleichsweise geringe Fldchenproduktivititen zu
konstatieren sind.

Auf die sonstigen, iiberwiegend dem langfristigen Bedarf zugeordneten Sorti-
mente entfallen ca. 21 % der Betriebe, ca. 18 % der Verkaufsflache und ca. 12 %
des Umsatzes. Als flachenstarke Betriebstypen mit vergleichsweise geringer
Raumleistung sind in dieser Sparte die Bau- und Gartenbedarfsanbieter festzuhal-
ten. Eine hohe Spezialisierung ist in den Sortimenten Foto, Optik und Uhren,
Schmuck gegeben.
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Tabelle 6: Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Einzelhandelsausstattung Anzal}l der Verkaufsfliche Umsatz

Betriebe

Sortiment/Warengruppe abs. in % in m? in% [inMil.€| in%
Lebensmittel, Getranke 35 18,9 12.330 19,8 43,0 32,6
?;Sgggciiackwaren, Fleisch- und 2 119 740 12 6.6 5.0
Nahrungs- und Genussmittel 57 30,8 13.070 21,0 49,6 37,6
Drogerie-, Parfiimeriewaren 7 3,8 1.350 2,2 3,1 2,4
Apotheken-, Sanitdtswaren 9 49 840 1,3 7,2 5,4
Gesundheit, Korperpflege 16 8,7 2.190 35 10,3 7.8
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 15 8.1 2.830 4,5 2,5 1,9
Biicher, Schreib- und Spielwaren 4 2,2 1.080 1,7 23 1,7
az?;?e gﬁgevf;’r;inderbekleid““g’ 19 10,3 12.880 | 20,7 23,1 17,4
Schuhe, Lederwaren, Sportartikel 8 43 890 1,4 2,4 1,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 27 14,6 13.770 22,1 25,5 19,2
Elektrowaren 8 4,3 4.080 6,6 10,1 7,7
Hausrat, GPK, Geschenkartikel 5 2,7 2.650 42 2,6 2,0
Mobel, Kiichen, Antiquitdten, Kunst 8 473 7.900 12,7 7,6 5,8
Homiosttion Bettwaren, Gardinen | 0| 33| 380 |62 | se | a2
Hausrat, Mobel, Einrichtung 19 10,3 14.430 23,1 15,8 12,0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 13 7,0 8.510 13,6 9,7 7,4
Foto, Optik 8 4,3 440 0,7 2,0 1,5
Uhren, Schmuck 5 2,7 410 0,7 1,1 0,8
Autozubehor, Sportgeréte 8 43 1.350 2,2 2.7 2,1
sonstige Einzelhandelswaren 5 2,7 200 0,3 0,4 0,3
Sonstiger Einzelhandel 39 21,0 10.910 17,5 15,9 12,1
Konsumgiiter 128 69,2 49.290 79,0 82,4 62,4
Einzelhandelswaren gesamt 185 100,0 62.360 100,0 132,0 100,0
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mérz 2005
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2. Die Einzelhandelsausstattung in den Ortsteilen

Unter Verwendung der Ortsteilgliederung der Stadt Bremervorde sind folgende Einzelhan-
delsbestandsdaten festzuhalten (vgl. Tabelle 7):

Tabelle 7:  Die Einzelhandelsausstattung nach Ortsteilen

Einzelhandelsausstattung Betriebe Verkaufsfliiche Umsatz
Ortschaften Anzahl in % in m? in % in Mill. € in %
Bremervorde 160 86,5 60.010 96,2 127,8 96,8
Bevern 6 3,2 1.240 2,0 1,9 1,4
Hesedorf 8 43 480 0,8 0,9 0,7
sonstige Ortschaften 11 6,0 630 1,0 1,4 1,1
Stadt Bremervorde gesamt 185 100,0 62.360 100,0 132,0 100,0
Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mérz 2005

. Die grofite Einzelhandelsbedeutung kommt der Kernstadt Bremervorde mit ca.
87 % der Betriebe, ca. 96 % der Verkaufsflache und ca. 97 % des Einzelhandels-
umsatzes zu. Neben dem innerstiddtischen Einzelhandel ist den gro3en bzw. grof3-
flachigen Betrieben in Gewerbegebietslagen eine ergdnzende Versorgungsbedeu-
tung beizumessen.

. Die Ortschaften Bevern und Hesedorf weisen eine ausschnittweise, iiberwiegend
kleinteilige Nahversorgungsausstattung mit hoher Ausrichtung auf den kurzfristi-
gen Bedarf auf.

. Fiir die sonstigen Ortschaften sind nur wenige Betriebe in Streulage festzustel-
len.

Der Vergleich mit der Einwohnerverteilung' verdeutlicht die iibergeordnete, gesamtstidti-
sche Versorgungsbedeutung der Kernstadt von Bremervorde. Die Nahversorgungsqualitét
in den sonstigen Ortschaften ist bezogen auf die Einwohnerzahl als nicht funktionsfdhig zu
bewerten, so dass die Kernstadt im Wesentlichen auch die Grundversorgung der Wohnbe-

volkerung der peripheren Ortschaften iibernimmt.

vgl. Karte 3: Einzelhandels- und Einwohnerverteilung
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Karte 3: Einzelhand els- und Eivwohnerverteilung
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3. Die Verteilung grofiflichiger Einzelhandelsbetriebe

Die groBflichigen Einzelhandelsbetriebe konnen - je nach sortimentspolitischer Ausrich-
tung und Standortlage - Magnetfunktionen fiir den kleinstrukturierten Facheinzelhandel
iibernehmen. Dem grof3fldchigen Einzelhandel werden Betriebe zugeordnet, die eine Ver-

kaufsflache von jeweils mindestens 700 m? aufweisen (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Die Struktur der groBflichigen Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bremer-
vorde'
Anzahl der Betriebe nach Betriebstypen
iiberwiegend nahversorgungs-/zen- FG/FM? mit
Standortlage trenrelevante Sortimente iiberwiegend
Lebens- Warenhaus, Fach hiift nicht zentren- Gesamt
mitteleinzel- | (Textil-) Kauf- ;c iglesc lit i relevante
handel’® haus achmar Sortimente
Innenstadt 2 1 1 3 7
Gewerbegebiet West 2 - 4 3 9
Sonstige Standortla- 3 i ) 3 6
ge
Bremervorde ge- 7 1 5 9 2
samt

1
2
3

Betriebe mit mehr als 700 m? Verkaufsflache
Verbrauchermarkt, Lebensmittel-Supermarkt, -Discountmarkt
Fachgeschift, -markt

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mérz 2005

Auf den grofiflichigen Einzelhandel in Bremervorde entfallen insgesamt ca. 12 % der Be-
triebe (= 22 Betriebe) mit einem Verkaufsflichenanteil von ca. 67 % (= 41.460 m?) und
einem Umsatzanteil von ca. 63 % (= 83,7 Mill. €), so dass im interkommunalen Vergleich
eine liberdurchschnittliche Bedeutung der GroBbetriebe im gesamtstddtischen Kontext

festzustellen ist.!

Im Hinblick auf die Verbundeffekte ist darauf zu verweisen, dass sich die grof3flachigen

Einzelhandelsbetriebe der Stadt Bremervorde mehrheitlich an dezentralen Standorten be-

zum Vergleich: Der Verkaufsflichenanteil grofflichiger Einzelhandelsbetriebe belduft sich in
vergleichbaren Mittelstddten auf 55 — 70 % (Quelle: GMA-Vergleichswerte).
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finden. In der Bremervorder Innenstadt iibernehmen sieben groBflachige Betriebe wichtige

Magnetfunktionen fiir die benachbarten kleinen und mittleren Einzelhandelsbetriebe.'

vgl. Karte 4: Grofiflichige Einzelhandelsbetriebe
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GMAJ

IV. DIE BEWERTUNG DES EINZELHANDELSBESTANDES IN DER STADT
BREMERVORDE

1. Kennziffernvergleich

Die Bewertung des Einzelhandelsbestandes ldsst sich anhand eines Vergleichs von Versor-
gungskennziffern und Leistungskennziffern vornehmen. Fiir den Vergleich werden Stéadte
herangezogen, die in punkto OrtsgroBBe und Lage bzw. Wettbewerbssituation zu benachbar-
ten Mittel- und Oberzentren eine dhnliche Bedeutung wie Bremervorde haben. Alle Daten

stammen aus GMA-Untersuchungen, die sich auf Totalerhebungen stiitzen.

1.1 Versorgungskennziffern

Der Einzelhandel iibernimmt einen wichtigen Teil der Versorgung der Bevdlkerung. Zur
Bewertung werden die Bestandsdaten - bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Bremer-

vorde (vgl. Tabelle 9) - den Kennziffern aus Vergleichsstddten gegeniibergestellt.

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich lassen die Versorgungskennziffern eine tiberdurch-
schnittliche Betriebsstittenzahl und Verkaufsflichenausstattung erkennen. Damit ist eine
flichenméBige gute Einzelhandelsausstattung mit kleineren und mittelgrolen SB-Mirkten

festzustellen, die auch Versorgungsfunktionen fiir das Umland iibernehmen.

Bei den Konsumgiitern zeigt der Vergleich ebenfalls eine liberdurchschnittliche Ausstat-
tung hinsichtlich der Anzahl der Betriebe, die mit einer deutlich {iberdurchschnittlichen
Verkaufsflichenkennziffer je Einwohner einhergeht und auf eine hohe Bedeutung der gro3-
flichigen Betriebe hindeutet. Auch im Konsumgiiterbereich libernimmt der Bremervorder

Einzelhandel regionale Versorgungsfunktionen.
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Tabelle 9:  Vergleich ausgewéhlter Versorgungskennziffern des Einzelhandels
. Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche

Stadt/Gemeinde je 1.000 Einwohner in m? je 1.000 Einwohner

Nahrungs- Konsum- Einzel- Nahrungs- Konsum- Einzel-
und Ge- i t:r handel und Ge- i t:r Handel

nussmittel g gesamt nussmittel g Gesamt

Bremervorde

(19.350 Einwohner) 2,9 6,6 9,6 675 2.547 3.222

Stade

(46.070 Einwohner) 24 6,2 8,6 677 2.149 2.826

Aurich

(40.740 Einwohner) 2,0 5,7 7,7 819 1.942 2.761

Cloppenburg

(28.020 Einwohner) 32 8,4 11,6 698 2.879 3.577

Varel

(24480 Einwohner) 2,5 6,6 9,1 405 2.130 2.535

Westerstede

(21.780 Einwohner) 2,8 4,7 7,5 599 1.282 1.881

Durchschnitt der

Vergleichsstidte 2,6 6,3 8,9 640 2.076 2.716

Quelle: GMA-Einzelhandelsuntersuchungen (Einwohnerzahlen zum Zeitpunkt der GMA-Untersuchung)

1.2

Leistungskennziffern

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels der Stadt Bremervorde erfolgt

anhand eines Vergleichs ausgewihlter Betriebs- und Produktivititskennziffern (vgl. Tabelle

10).

Die durchschnittliche BetriebsgroBe (Verkaufsfliche je Betrieb) des Lebensmittel-Einzel-
handels in der Stadt Bremervorde liegt im interkommunalen Vergleich leicht unter den

Vergleichswerten. Im Konsumgiiterbereich weist die {iberdurchschnittliche Kennziffer auf

eine umfangreiche Ausstattung mit gro3en und groBflachigen Betrieben hin.
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Tabelle 10: Vergleich ausgewihlter Betriebs- und Leistungskennziffern des Einzelhan-
dels
Stadt/Gemeinde Betriebskennziffern Leistungskennziffern
Verkaufsfliche Umsatz Umsatz
je Betrieb in m? je Betrieb in Mill. € je m? Verkaufsfliche in €
Nah- Nah- Nah-
Tungs | Kon- | Einzel- | """ | Kon- | Einzel- | "™""8% | Kon- | Einzel-
und und und
Ge- sum- | handel Ge- sum- | handel Ge- sum- | handel
uss- giiter | gesamt nuSS- giiter | gesamt nuss- giiter | gesamt
mittel mittel mittel
Bremervorde 229 385 337 0,9 0,6 0,7 3.800 [ 1.700 | 2.100
Stade 286 346 330 1,2 0,7 0,8 4300 | 2.000 | 2.500
Aurich 414 336 356 1,6 0,7 1,0 3.800 | 2.200 | 2.700
Cloppenburg 217 343 308 1,1 0,7 0,8 5.000 | 2.000 | 2.600
Varel 163 325 279 0,7 0,6 0,6 4.400 1.900 | 2.300
Westerstede 210 274 250 0,8 0,6 0,6 3.700 | 2.100 | 2.600
Durchschnitt der
Vergleichsstidte 258 325 305 1,1 0,7 0,8 4.200 | 2.000 | 2.500
Quelle: GMA-Einzelhandelsuntersuchungen

Im Lebensmittelbereich ist infolge der unterdurchschnittlichen Betriebsgréfie und der um-
fangreichen einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung nur ein unterdurchschnittli-
cher Betriebs- und Flichenumsatz festzustellen, so dass auf eine hohe Marktsittigung zu

schlieBen ist.

Fiir den Konsumgiiterbereich lassen die Kennziffern zur Umsatzleistung der Betriebe we-
gen des iiberdurchschnittlichen groBBen Besatzes ein unterdurchschnittliches Niveau erken-
nen. Auch die Flichenproduktivitit (Umsatz je m? Verkaufsfliche) ist als leicht unter-
durchschnittlich zu bewerten. Die Ursachen liegen in der umfangreichen Flichenausstat-
tung und der hohen Bedeutung der grof3flachigen Betriebe in den Bedarfsgiiterbereichen
Mobel und Bau- und Heimwerkerbedarf, die grundsétzlich eine geringere Flidchenleistung

aufweisen.
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Bei der Interpretation der Kennziffern ist zu beachten, dass es sich um gesamtstédtische

Durchschnittswerte handelt, von denen einzelne Betriebe nach oben und unten abweichen.

2. Kaufkraftbewegungen

2.1 Kaufkraftbewegungen der Stadt Bremervorde

Zur Berechnung der Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen werden die Umsatzwerte
(unbereinigte Umsétze) herangezogen und um den Umsatz, der mit auswértigen Kunden
erzielt wird, sowie um sortimentsfremde Umsatzanteile' bereinigt. Fiir den Einzelhandel

der Stadt Bremervorde insgesamt stellt sich die Berechnung wie folgt dar:

ca. 132,0 Mill. € unbereinigter Umsatz
- ca. 48,8 Mill. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswértigen Kunden)
= ca. 83,2 Mill. € Umsatzanteil der Wohnbevdlkerung der Stadt Bremer-

vorde (bereinigter Umsatz)

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der bereinigte Umsatz der Kaufkraft der Bevol-

kerung der Stadt Bremervorde gegeniibergestellt:

ca. 83,2 Mill. € bereinigter Umsatz : ca. 98,0 Mill. € Kaufkraft
= ca. 85 % Kaufkraftbindung

Der Einzelhandel in der Stadt Bremervorde bindet insgesamt ca. 85 % der vorhandenen
Kaufkraft, d.h. ca. 15 % der Kaufkraft flieBen in andere Einkaufsorte ab. Uber ein Drittel

des Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Bremervorde wird mit auswirtigen Kunden erzielt

beispielsweise Umsatz mit Konsumgiitern im Nahrungs- und Genussmitteleinzelhandel
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(ca. 37 % Kaufkraftzufluss). Es ist somit festzuhalten, dass die Stadt Bremervorde eine

hohe iibergemeindliche Versorgungsbedeutung besitzt.'

Die Kaufkraftbewegungen fiir die einzelnen Warengruppen sind Tabelle 11 zu entnehmen.
Die hochsten Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimenten des kurzfristigen Be-

darfs® (ca. 93 - 95 %) erreicht.

Fir die dem mittelfristigen Bedarf zugehorigen Warengruppen Biicher, Schreib- und
Spielwaren sowie Bekleidung, Schuhe, Sport betragen die Kaufkraftbindungsquoten ca. 54
bzw. 88 %, so dass auch in diesen Angebotsbereichen eine hohe Versorgungsbedeutung der

Stadt Bremervorde gegeben ist.

Auch im langfristigen Bedarfsgiiterangebot® liegen die Kaufkraftbindungsquoten mit ca. 71
- 85 % auf einem im Vergleich zur Ortsgrofle iiberdurchschnittlichem Niveau, so dass die
Einkaufsstadt vergleichsweise hohe Anteile der Ortlichen und der iibergemeindlichen

Kaufkraft bindet.

Zum Vergleich der Umsatzanteile mit auswértigen Kunden wird auf Kapitel II. 2. der Untersu-
chung verwiesen.

Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Korperpflege, Blumen, Pflanzen, zoolo-
gischer Bedarf

Warengruppen Elektrowaren, Hausrat, Einrichtung, Mdbel, Sonstiger Einzelhandel
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Tabelle 11: Die Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen

Kaufkraftbindung in

Kaufkraftzufluss

Kaufkraft in Mill. € Umsatz Sortiments- Bremervérde aus Umland? Kaufkraft-

Branche/Warengruppe (unbereinigt) | umsatz M " abfluss in
in Bremer- im Um- in Mill. € in Mill. € R in % der R in % der Mill. €

vorde land' in Mill. € Kaufkraft in Mill. € Kaufkraft
Nahrungs- und Genussmittel 34,1 69,3 49,6 43,1 31,7 93 11,4 16 2.4
Gesundheit, Korperpflege 8,4 17,2 10,3 12,3 7,9 94 4.4 26 0,5
Blumen, Pflanzen, zoologischer 22 44 2.5 3.5 2.1 95 1.4 3 0.1
Bedarf
Biicher, Schreib- und Spielwaren 5,2 10,6 2.3 4.4 2.8 54 1,6 15 2.4
Bekleidung, Schuhe, Sport 13,8 28,1 25,5 23,7 12,2 88 11,5 41 1,6
Elektrowaren 8,1 16,6 10,1 11,5 6,9 85 4,6 28 1,2
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 12,9 26,4 15,8 17,8 9,1 71 8,7 33 3,8
Sonstiger Einzelhandel 13,3 27,2 15,9 15,7 10,5 79 5,2 19 2,8
Konsumgiiter 63,9 130,5 82,4 88,9 51,5 81 37,4 29 12,4
Einzelhandel gesamt 98,0 199.,8 132,0 132,0 83,2 85 48,8 24 14,8

I

2 inkl. Streuumsitze

Quelle: GMA-Berechnungen

Zone II un 11T des abgegrenzten Einzugsgebietes
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2.2 Kaufkraftbewegung im interkommunalen Bereich

In der Gegeniiberstellung der Kaufkraftbindung mit Vergleichswerten aus anderen Stidten
und Gemeinden (vgl. Tabelle 12) zeigt sich, dass die Kaufkraftbindungsquote im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich ein iiberdurchschnittliches Niveau erreicht. Dies resul-
tiert aus der umfangreichen Verkaufsflichenausstattung. Die Kaufkraftbindung im Le-
bensmittelsektor in Bremervorde weist damit nur noch geringes Wachstumspotenzial auf,
da auch angebotsunabhéngige Faktoren (z.B. Auspendler) die Hohe des Kaufkraftabflusses

beeinflussen.

In der Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels ist auch in der Stadt Bremervorde ein
zunehmender Ansiedlungsdruck groferer SB-Mairkte festzustellen, der eine Verstirkung
des Verdrangungswettbewerbs erwarten ldsst. In diesem Zusammenhang wird auf die pro-
jektierte Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes im Zuge der Realisierung des
Fachmarktzentrums Bremer Strafle (Alte Molkerei) und die geplante Verlagerung/Erwei-

terung des Lidl SB-Marktes am Standort Wesermiinder Strale/Waldstralle zu verweisen.

Tabelle 12: Vergleich der Kaufkraftbindung des Einzelhandels
Kaufkraftbindung in % des Kaufkraftpotenzials

Stadt/Gemeinde Nahrungs- und Konsumgiiter Einzelhandel

Genussmittel Gesamt
Bremervorde 93 81 85
Stade 92 77 82
Aurich 94 83 87
Cloppenburg 96 93 94
Varel 79 67 72
Westerstede 85 72 77
Durchschnitt der Vergleichsstidte 89 79 82
Quelle: Berechnungen auf Basis von GMA-Einzelhandelsuntersuchungen

Fiir den Konsumgiiterbereich ist die Kaufkraftbindungsquote in Bremervorde ebenfalls

als iiberdurchschnittlich zu bewerten, wobei grofle Unterschiede in den einzelnen Waren-
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gruppen zu beriicksichtigen sind. Entwicklungspotenziale sind insbesondere in den Berei-
chen Biicher, Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Hausrat und Mdbel gegeben.
Eine Erhohung der Bindungsquote erfordert sowohl eine Verdnderung der Sortimentsstruk-
turen ansdssiger Betriebe als auch eine gezielte Angebotsergéinzung durch Verkaufsfla-

chenerweiterungen ansdssiger Unternehmen oder durch Ansiedlung zusitzlicher Anbieter.

3. Stadtebauliche Situation

3.1 Versorgungszentrum Innenstadt

Die stadtstrukturelle Bewertung des Einzelhandelsbesatzes ldsst sich mit Blick auf ein
Zentrenkonzept kleinrdumlich nach versorgungsstrukturellen Einheiten differenzieren. Die
Definition des stiddtebaulich integrierten Versorgungszentrums Innenstadt stiitzt sich auf
die stadtrdumlich-funktionale Einbindung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
innerhalb eines iiberschaubaren, fullldufig erlebbaren Lebensraumes der Innenstadt. Fiir die

Ausweisung eines stddtebaulich integrierten Versorgungszentrums gelten folgende Krite-

rien:

. Kompaktheit der Bebauung,

. stddtebauliche Identifikationswirkung der Baustruktur,

. Nutzungsdichte und -vielfalt des Geschéfts- und Dienstleistungsbesatzes,

. Konzentration der zentralortlich bedeutsamen Versorgungseinrichtungen in einem
fuBlaufig erlebbaren Bereich (Nachbarschaftsidee),

. Schwerpunktbildung des Einzelhandels in punkto Betriebsbesatz, Verkaufsfla-
chenbestand und Umsatztitigkeit,

. funktionsfdhige Einbindung in das Netz des fuBlaufigen Verkehrs, des motorisier-

ten Individualverkehrs sowie des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Die planerische Abgrenzung des stiddtebaulich integrierten Versorgungszentrums ist darauf
gerichtet, eine Angebotsverdichtung und -ergdnzung zu fordern bzw. zu verstirken. Die

rdumliche Zusammenfassung von Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Groflen, Be-
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triebstypen und Sortimenten in einem fuBlaufig erlebbaren Geschéfts- und Dienstleistungs-
zentrum erzeugt Kopplungseffekte, indem Erledigungen und Einkdufe in benachbarten
Versorgungseinrichtungen miteinander kombiniert werden. Die sog. Verbundeffekte raum-
lich-funktional miteinander korrespondierender Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
ermdglichen es insbesondere kleinstrukturierten Einzelhandelsfachgeschéften, an der Fre-
quenz- und Attraktionswirkung groBflichiger Einzelhandelsbetriebe zu partizipieren.
Demgemif bilden die Kopplungseffekte eine wesentliche Grundlage fiir die Funktionalitit
und Wirtschaftskraft stddtebaulich integrierter Versorgungszentren, wohingegen grof3fla-
chige Betriebstypen des Einzelhandels aufgrund ihrer Angebotsvielfalt und/oder des Be-
kanntheitsgrades des Unternehmens auch in dezentralen Solitdrlagen ausreichende Besu-

cherfrequenzen anziehen konnen.

Das Standortgefiige in der Stadt Bremervorde weist ein multifunktional strukturiertes Ver-
sorgungszentrum im Stadtkern von Bremervorde auf, das eine hohe Anziehungskraft auf

die Kunden/Besucher aus dem Stadt- und Umlandbereich ausiibt.!

3.2 Einzelhandelsausstattung der Innenstadt

Dem innerstiadtischen Versorgungszentrum in der v.g. Abgrenzung der Stadt Bremervorde
sind insgesamt 95 Einzelhandelsbetriebe (ca. 51 % der Betriebe in der Stadt Bremervorde)
mit einer Verkaufsflache von ca. 28.010 m? (ca. 45 % der Gesamtverkaufsfliche) und einer
Umsatzleistung von ca. 61,9 Mill. € (ca. 47 % des Gesamtumsatzes) zugeordnet (vgl. Ta-
belle 13). Die Innenstadt bildet damit den gréften zusammenhingenden, stadtebaulich in-
tegrierten Einkaufsbereich der Stadt Bremervorde, der in Bezug auf die Zahl der Betriebe,
die Sortimentsschwerpunkte und die Ausstrahlungskraft die zentralen Versorgungsfunktio-

nen fir die Gesamtstadt wahrnimmt.

Zur Abgrenzung vgl. GMA-Stellungnahme zur Standortentwicklung der Bremervorder Innenstadt
von November 2003/Ratsbeschluss der Stadt Bremervorde von Mérz 2004
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Der Schwerpunkt des innerstddtischen Angebotes liegt bei der Warengruppe Bekleidung,
Schuhe, Sport. Etwa 82 % der Betriebe, jeweils ca. 95 % der Verkaufsflache und des Um-
satzes des Sortimentsbereiches sind der Innenstadt zugeordnet. Dabei ist neben einem Tex-

tilkauthaus ein differenziertes Fachgeschéftsangebot strukturprigend.

Fiir Nahrungs- und Genussmittel wird eine Verkaufsfldche von ca. 4.230 m? genutzt. Damit
entfallen ca. 32 % der branchenbezogenen Verkaufsflichen und ca. 35 % des branchenbe-
zogenen Umsatzes der Gesamtstadt auf die Innenstadt. Dies verdeutlicht, dass die Innen-
stadt - trotz der zwei ansdssigen groB3flaichigen SB-Mairkte - nur eine untergeordnete Funk-

tion im Rahmen der Lebensmittel-Grundversorgung libernimmt.

Tabelle 13: Die Einzelhandelsausstattung im Versorgungszentrum Innenstadt

Einzelhandelsausstattung Anzal}l der Verkaufsfliche Umsatz
Betriebe

Sortiment/Warengruppe abs. in %' in m? in %' in Mill. € | in %'
Nahrungs- und Genussmittel 24 42,1 4.230 32,4 17,6 35,4
Gesundheit, Korperpflege 11 68,8 1.420 64,8 7.5 72,8
Blumen, Pflanzen, zoologischer

Bedarf, Biicher, Schreib- und 10 52,6 1.210 30,9 2,1 43,8
Spielwaren’

Bekleidung, Schuhe, Sport 22 81,5 13.070 94,9 24,3 95,3
E!ek.trowarezn, Hausrat, Mbobel, 12 444 6.980 377 73 28.2
Einrichtung

Sonstiger Einzelhandel 16 41,0 1.100 10,1 3,1 19,5
Konsumgiiter 71 55,5 23.780 48,2 44,3 53,8
Einzelhandelswaren gesamt 95 51,4 28.010 44,9 61,9 46,9

1
2

der Gesamtausstattung der Stadt Bremervorde
kein Einzelausweis aus Datenschutzgriinden moglich

Quelle: GMA-Bestandserhebung, Mirz 2005

Der Warengruppe Gesundheit, Korperpflege sind 11 Betriebe (ca. 69 % der Gesamtzahl)
zuzuordnen. Mit ca. 65 % der gesamtstiddtischen Verkaufsflache und ca. 73 % des Umsat-

zes bildet die Innenstadt in dieser Warengruppe den Versorgungsschwerpunkt.
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Bei Blumen, Pflanzen, zoologischem Bedarf sowie Biichern, Schreib- und Spielwaren ist
eine hohe Konzentration der leistungsfahigen, kleinstrukturierten Betriebe in der Innen-
stadt festzustellen (ca. 31 % der Verkaufsfliche und ca. 44 % des Umsatzes), wihrend

auBBerhalb der Innenstadt die wenigen, groferen Betriebe anséssig sind.

Bei der Warengruppen Elektrowaren befinden sich iiberwiegend kleinteilige Betriebe mit
einer geringen Umsatzleistung in der Innenstadt, wihrend die strukturprigenden Betriebe
an dezentralen Standorten ansdssig sind. Hierbei ist insbesondere der Fachmarkt im Ge-
werbegebiet West zu benennen. Zusammen mit der Warengruppe Hausrat, Mobel, Einrich-
tung sind in der Innenstadt 12 Betriebe (ca. 44 % der Gesamtausstattung) ansdssig. Die
Verkaufsflichenausstattung und die Umsatzbedeutung der innerstédtischen Betriebe der
beiden Warengruppen (ca. 38 % bzw. 28 %) zeigen jedoch, dass die strukturpragenden Be-
triebe auBerhalb der Innenstadt gelegen sind, wéhrend in der Innenstadt Anbieter mit ge-

ringen Flichen- und Umsatzanteilen anséssig sind.

In der Warengruppe ,,Sonstiger Einzelhandel” umfasst die Innenstadt eine Reihe von spezi-
alisierten Betrieben der zentrenrelevanten Sortimente Foto, Optik, Uhren und Schmuck,
wihrend die verkaufsflichenintensiven Betriebe dieser Warengruppe (u.a. Bau-, Heimwer-

ker- und Gartenmérkte) an dezentralen Standorten platziert sind.

3.3 Standortgliederung der Innenstadt

Im Rahmen der Standortpriifung zur Ansiedlung grof3flachiger Fachmirkte in der Stadt
Bremervorde' wurde eine parzellenscharfe Bewertung der innerstidtischen Nutzungsstruk-
tur durchgefiihrt. Als wesentliches Ergebnis ist festzuhalten, dass unter den Aspekten der
Angebotsvielfalt, des Angebotsniveaus und der daraus resultierenden zentraldrtlichen Aus-
strahlung in das Umland das innerstidtische Versorgungszentrum der Stadt Bremervorde

tiber einen hohen Bedeutungsiiberschuss in der gesamtstiddtischen Einzelhandelsstruktur

GMA-Stellungnahme zur Standortentwicklung der Bremervorder Innenstadt von November 2003
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verfiigt. Diese Einschédtzung gilt ungeachtet der Tatsache, dass eine Reihe von dezentral
gelegenen, groBflichigen Einzelhandelsbetrieben die mittelzentralen Versorgungsfunktio-
nen in Erginzung zur Bremervorder Innenstadt ausiibt. Die Stadtmitte stellt sowohl fiir den
Einzelhandel, die soziale Infrastruktur, die 6ffentliche Verwaltung als auch das Kultur- und
Freizeitangebot den Kristallisationspunkt der Gesamtstadt dar. Im Zusammenwirken mit
der geschichtlich gewachsenen Innenstadtbebauung und der gestalterischen Merkmale der
Offentlichen StraBen und Pldtze verfiigt die Stadtmitte {iber eine hohe Ausstrahlungskraft

auf die Bewohner des Stadt- und Umlandbereichs.

Im Riickgriff auf die vorstehend aufgefiihrte GMA-Stellungnahme zur Standortentwick-
lung der Bremervorder Innenstadt sind die Charakteristika der innerstddtischen Nutzungs-

struktur wie folgt zu bewerten:'

. Aufgrund der Kompaktheit und Nutzungsvielfalt bietet der mittlere Abschnitt der
Neue StraBle (B 71/74) zusammen mit den angrenzenden Geschiftslagen der
Brunnenstrale, Alte Strale, Kirchenstra3e/Rathausmarkt den innerstddtischen
Hauptgeschéftsbereich mit einer starken Konzentration unterschiedlicher Versor-
gungseinrichtungen.

. Die Ausstrahlungskraft der Stadtmitte wird wesentlich durch die Durchmischung
von Einzelhandelsbetrieben und erginzenden offentlichen und privaten Versor-
gungseinrichtungen bestimmt.

. Die innerstadtischen Versorgungsfunktionen werden mallgeblich durch die band-
artige Ausrichtung des Geschifts- und Dienstleistungsbesatzes entlang der beiden
parallel verlaufenden Hauptverkehrsstralen Alte Strale und Neue StraBle mit der
Querachse Brunnenstrafle charakterisiert, wihrend die {librigen Seitenstralen nur
eine geringe Einzelhandelspragung aufweisen.

. Als funktionaler Mittelpunkt des innerstadtischen Geschiftszentrums fungiert der
Kreuzungsbereich Neue Strale/Brunnenstrale/Marktstrale mit dem ansdssigen
Textilhaus und dem benachbarten Verbrauchermarkt, der von dem groften inner-
stadtischen Parkplatz im Bereich des Marktplatzes flankiert wird.

. Die FuBgingerzone BrunnenstraBe stellt den einzigen Fullgdngerbereich der
Stadtmitte dar, der eine der Versorgungsbedeutung der Innenstadt angemessene
Standort- und Verweilqualitit bietet. Insbesondere in den Bereichen Neue Strafle
und Alte Stralle verursacht die starke Verkehrsbelastung erhebliche Stérungen des
fuBlaufigen Einkaufsverkehrs bzw. der Aufenthaltsqualitit.

vgl. Karte 5: Nutzungsstruktur Innenstadt
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Strukturprobleme im Geschiftsbesatz der Innenstadt sind u.a. darin zu sehen, dass
in den Bereichen Neue Strale und Alte Stralle nur ein abschnittweiser geschlosse-
ner Geschiftsbesatz vorhanden ist, so dass Dienstleistungsbetriebe, offentliche
Einrichtungen und groB3flachige Parkpldtze den funktionalen Zusammenhang des
Stadtzentrums beeintrichtigen.

Ein weiteres Standortproblem des innerstidtischen Einzelhandels ist in der ver-
gleichsweise weiten rdumlichen Auffacherung des Geschifts- und Dienstleis-
tungsbesatzes entlang der Neue Strale zwischen den Einmiindungen Ludwigstra-
Be und GroBer Platz auf einer Lidnge von ca. 700 m begriindet. Die fiir die
Ortsgrofe als unangemessen zu bewertende Ausdehnung des Versorgungszent-
rums entlang der West-Ost-Achse beeintriachtigt die Erlebbarkeit der ansédssigen
Einzelhandelsbetriebe und die Frequentierung der in Randlagen ansédssigen Unter-
nehmen.

Im Bereich des Platzes an der St. Liborius-Kirche und dem Rathausmarkt fehlt
ebenfalls ein durchgingiger Geschéftsbesatz, der einen intensiven ,,Kundenrund-
lauf* bewirkt.

In den Geschiftsnebenlagen, wie z.B. Alte Strafle, Ritterstrale, Ludwigstral3e,
Ludwig-Jahn-Strae und GroBer Platz ist aufgrund eines liickenhaften Geschéfts-
besatzes bzw. fehlender groBflachiger Magnetbetriebe des Einzelhandels eine un-
zureichende Passantenfrequenz festzustellen.

Die starke Frequenzwirkung des innerstddtischen Versorgungszentrums wird u.a.
von sieben groBflichigen Einzelhandelsbetrieben erzeugt, von denen zwei Le-
bensmittelanbieter, ein Textilkaufhaus, ein Textil- und ein Elektro-/Hausrat-
Fachgeschift als ,,Magnetbetriebe* fiir den kleinflichigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatzes eine besondere Bedeutung haben.

Den im Rahmen der Bestandserhebung (Stand Mirz 2005) im innerstidtischen
Versorgungszentrum ermittelten 95 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetrieben
stehen insgesamt 20 Leerstinde gegeniiber; die Leerstandsquote von ca. 21 %
liegt erheblich iiber den Werten vergleichbarer Mittelstéddte von etwa 5 - 8 %, so
dass in jiingster Zeit eine erhebliche Verkaufsflichenfluktuation eingetreten ist.
Gleichwohl befinden sich die Leerstinde iiberwiegend in Randlagen der Stadtmit-
te, wihrend der Hauptgeschéftsbereich nach wie vor einen stabilen Besatz auf-
weist.

Analog zu bundesweiten Entwicklungstrends haben sich in der Bremervorder In-
nenstadt in den letzten Jahren vermehrt Dienstleistungsbetriebe als Nachnutzung
fiir Einzelhandelsbetriebe etabliert, so dass aufgrund der unattraktiven Laden-
frontgestaltung negative Auswirkungen auf die Besucherfrequenz und Gestal-
tungsqualitit der Stadtmitte eingetreten sind.

Die mit der starken Verkehrsbelastung der HauptverkehrsstraBBen in der Stadtmitte
einhergehenden Lirm- und Abgasemissionen werden durch die Fullgdngerzonen
Brunnenstrae und Kirchenstrale/Rathausmarkt nur unzureichend kompensiert.
Eine grundlegende Verbesserung der innerstidtischen Verkehrs- und Standortqua-
litdt ist nur bei Realisierung der Nordumgehung zu erwarten, die als Teil der Kiis-
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tenautobahn A 22 im Bundesverkehrswegeplan als vordringlicher Bedarf festge-
setzt ist.

Die Bremervorder Innenstadt verfligt mit dem abgegrenzten innerstédtischen Versorgungs-
zentrum iiber einen nutzungsintensiven und mafBigeblich durch Einzelhandelsnutzungen
gepragten Mittelpunkt, der giinstige Rahmenbedingungen zur Erhaltung und Weiterent-
wicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen bietet. Im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Entwicklung der Gesamtstadt wird empfoh-
len, durch entsprechende planerische Rahmensetzungen einer drohenden Dezentralisierung
der innerstddtischen Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels entgegenzuwirken und
eine mallvolle bauliche und nutzungsstrukturelle Ergénzung des Versorgungszentrums zu

fordern.

4. Der Einzelhandelsstandort Bremervorde aus Sicht der Einzelhindler

4.1 Beschiftigtenstruktur

Auf die Frage nach der Zahl der Verkaufsbeschéftigten liegen die Antworten aus 48 Betrie-
ben vor. Der Mitarbeiterstamm dieser Betriebe belduft sich auf insgesamt 572 Arbeitskrif-

te, davon sind ca. 43 % (= 246 Arbeitskrifte) Vollzeitkréfte.

Abb. 5: Beschiftigte im Einzelhandel nach Art des Beschéftigungsverhéltnisses

Aushilfen
21%

Vollzeit-
krifte
43%

Auszu-
bildende
6%

Teilzeit-
kréfte
30%
Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Beschéftigten der Betriebe mit Angaben (n = 48)
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Mit ca. 30 % (= 172 Beschiftigte) schldgt der Anteil der Teilzeitkrifte zu Buche, der Aus-
hilfenanteil belduft sich auf ca. 21 % (= 119 Beschiftigte). Bei den antwortenden Einzel-
hindlern sind insgesamt 35 Auszubildende tétig (vgl. Abb. 5).

4.2 Betriebsstruktur und Ansiedlungsdauer

Nach den Angaben der befragten Einzelhdndler lassen sich 36 Betriebe als Hauptgeschéfte
und 13 Betriebe als Filialbetriebe einordnen (vgl. Abb. 6). Der Filialisierungsgrad féllt mit
ca. 27 % fiir eine Einkaufsstadt der Gréenordnung von Bremervorde unterdurchschnitt-
lich aus. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich die Filialbetriebe tendenziell in geringerem

Umfang an der Befragung beteiligt haben, so dass die Quote insgesamt hoher liegen diirfte.

Von den antwortenden Betrieben haben 29 ihre Geschiftsrdume angemietet und bei 20 An-
bietern befinden sich die Geschiftsraume in Eigentum. Die Eigentumsquote ist damit im

interkommunalen Vergleich mit ca. 41 % als durchschnittlich zu bewerten.

Abb. 6: Betriebstypen im Einzelhandel

Filiale
27%

Hauptgeschéft
73%

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben (n = 49)

Beziiglich der Ansiedlungsdauer der Betriebe am derzeitigen Standort zeigt sich folgende

Struktur:
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. 12 Betriebe bis zu 5 Jahre,

. 4 Betriebe seit 5 - 9 Jahren,

. 8 Betriebe seit 10 - 19 Jahren,

. 5 Betriebe seit 20 - 29 Jahren,

. 4 Betriebe seit 30 - 39 Jahren,

. 3 Betriebe seit 40 - 49 Jahren,

. 13 Betriebe seit 50 Jahren und mehr.

Im Vergleich zu dhnlich strukturierten Einkaufsstiddten ist eine hohe Standorttreue im Ein-
zelhandelsbesatz zu erkennen, die auf eine starke Identifikation der Unternchmer mit Bre-
mervorde als Einkaufsstadt schlieBen ldsst. Die ,, Traditionsbetriebe” sind als imagepréigen-
de und stadttypische Einzelhandelsbetriebe mit einem identitdtsstiftenden Charakter her-
vorzuheben. Aufgrund des geringen Anteils ,,junger* Betriebe sind dabei jedoch Anzeichen

fiir eine Uberalterung der Einzelhandelsstruktur festzustellen.

4.3 Umsatzentwicklung und Investitionsverhalten

Die befragten Betriebe bewerten - analog zu bundesweiten Trends im Einzelhandel - die

Umsatzentwicklung der letzten 2 - 3 Jahre tiberwiegend als negativ.

Abb. 7: Umsatzentwicklung der letzten und der nichsten 2 - 3 Jahre
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Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der antwortenden Betriebe (n = 47 bzw. 45)
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Beziiglich der Einschiatzung der Entwicklung in den ndchsten 2 - 3 Jahre ist auch keine
Trendwende abzulesen: Etwa 22 % der Befragten erwarten eine positive und knapp die
Halfte der Befragten eine gleich bleibende Entwicklung, aber ca. 29 % der Befragten
schitzen die Umsatzentwicklung fiir die Zukunft weiterhin negativ ein. In den Befragungs-
ergebnissen kommen aus gutachterlicher Sicht neben den allgemeinen konjunkturellen

Problemen auch Strukturprobleme der Stadt Bremervorde zum Ausdruck (vgl. Abb. 7).

Auf die Frage nach beabsichtigten betrieblichen Verdnderungen innerhalb der nichsten

zwei bis drei Jahre wurden von 23 antwortenden Betrieben folgende Angaben getitigt:'

. bei 11 Betrieben steht die Geschéftsiibergabe an den Nachfolger an,
. 8 Betriebe wollen Verdnderungen der Sortimentsstruktur vornehmen,
. 7 Betriebe planen eine Modernisierung ihrer Geschéftsraume,

. 2 Betrieb fassen eine Geschéftsvergroflerung ins Auge,

. 2 Betriebe planen eine Geschéftsverlagerung,

. bei 1 Betrieb sind sonstige Verdnderungen in der Diskussion.

Fiir die meisten Betriebe, die sich zu dieser Frage gedullert haben, soll der Betriebsstandort
Bremervorde durch einzelbetriebliche MafBnahmen gesichert werden. Insbesondere die
hohe Zahl der geplanten Geschiftsiibergaben deutet auf eine Uberalterung der Geschiifts-
inhaber hin. Der hohe Anteil der Betriebe, die keine Verdnderungsabsichten gedufSert ha-
ben, lésst jedoch eine geringe Eigendynamik des ansdssigen Einzelhandels fiir die Zukunft
erwarten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass etwa ein Drittel der befragten Betriebe in den

letzten 2 — 3 Jahren bereits Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt haben.

Mehrfachnennungen moglich
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5. Angebotsstruktur im Dienstleistungs- und Gastronomiebereich

5.1 Uberblick

Im Rahmen einer riickldufigen Einzelhandelsnachfrage und einer zunehmenden Zahl von
Leerstanden und Mindernutzungen stellt sich die Frage nach Nutzungen, die zu einer Stér-
kung der Innenstadt von Bremervorde beitragen konnen. Im Vordergrund der Diskussion
stehen Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, weil sie eigenstindige Kundenkontakte

aufbauen und frequenzerhohende Synergieeffekte fiir den Einzelhandel auslésen konnen.

Informationen iiber den aktuellen Besatz und die Leistungsfihigkeit von Dienstleistungs-
und Gastronomiebetrieben sind auf stddtischer Ebene i.d.R. nicht verfiigbar, so dass auch
eine Abschitzung der Potenziale Probleme aufwirft. Ungeachtet dieser Restriktionen wer-
den im Rahmen der vorliegenden Einzelhandelsuntersuchung die Chancen gepriift, die
Bremervorder Innenstadt durch eine Ausweitung des Dienstleistungs- und Gastronomiebe-

satzes zu stiarken.

Hierzu wurden in einem ersten Bearbeitungsschritt durch die Stadt Bremervorde die
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in ausgewéhlten Branchen in der Stadt Bremer-
vorde ermittelt. Im Vordergrund standen dabei neben den gastgewerblichen Betrieben die
Dienstleistungsarten, die sich schwerpunktméBig an private Verbraucher richten und somit
eine Ndhe zum Einzelhandel aufweisen, auch im Hinblick auf die Standortwahl der

Verbraucher. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme lassen folgende Aussagen zu:

. Die stirkste Konzentration von ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben liegt in der Kernstadt vor. Etwa 77 % der im Stadtgebiet erfassten Betriebe
sind diesem Bereich zuzuordnen, so dass davon auszugehen ist, dass hier bereits
gegenwirtig vielfaltige Synergieeffekte genutzt werden.

. In den peripheren Ortschaften ist im Vergleich zur Innenstadt erwartungsgeméal nur
eine geringe Angebotskonzentration festzustellen. Dabei ist im Vergleich eine um-
fangreichere Ausstattung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben in Bevern,
Elm und Hesedorf gegeben.
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. Fiir das sonstige Stadtgebiet ist nur ein sehr geringer Betriebsbesatz ermittelt wor-
den.
Tabelle 14: Der Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz im Stadtgebiet Bremervorde
Ortschaft Bremer- sonstige
.. Bevern Elm Hesedorf Ort- gesamt

Gewerbe vorde schaften
Bank/Sparkasse 4 1 1 2 1 9
Friseur 11 1 1 2 2 17
E{Ce;lilllliil;;ge,i Wischerei, Anderungs- 7 1 i 1 3 12
Reisebiiro 11 - - - 1 12
Schuh- und Schliisseldienst 1 - - - 1 2
Spielhalle, Videothek 7 - - - - 7
Fitness-, Sonnen-, Kosmetikstudio 10 - - - 1 11
Hotel, Gastronomie 38 4 3 5 3 53
Arzt, Massage, Krankengymnastik 52 1 - 3 2 58
Rechtsanwalt, Notar, Steuerberater 25 - 1 1 1 28
Immobilien 21 - 1 2 1 25
Versicherung 43 6 3 7 11 70
Fahrschule 6 - - 1 - 7
Sonstige Betriebe 6 - - - - 6
gesamt 242 14 10 24 27 317
Quelle: GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben der Stadt Bremervorde

5.2 Betriebsausstattung nach Branchen und Teilriumen

Hinsichtlich der Branchen entfillt die hochste Zahl der Betriebe auf das Versicherungsge-
werbe (ca. 22 %), gefolgt von der gesundheitsbezogenen Ausstattung (ca. 18 %) und von

Betrieben des Gastgewerbes (ca. 17 %).

Branchenbezogen sind fiir die Innenstadt folgende Strukturmerkmale abzulesen:
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. Im abgegrenzten innerstddtischen Versorgungszentrum ist knapp ein Drittel der
erfassten Betriebe ansdssig. Eine iiberdurchschnittliche Ausstattung ist dabei ins-
besondere bei den Branchen Bank, Sparkasse (ca. 44 % der Betriebe), Friseur (ca.
47 %), Reisebiiro (ca. 50 %), Spielhalle, Videothek (ca. 57 %) festzustellen. Dar-
iiber hinaus wird die Angebotsstruktur in der Innenstadt durch Betriebe des Ge-
sundheitssektors und der Rechts-/Steuerberatung gepragt.

. Fiir den Versicherungsbereich und das Gastgewerbe ist die grofte rdumliche Streu-
ung innerhalb der Stadt Bremervorde festzustellen. Auf die Innenstadt entfallen
nur ca. 21 % bzw. 28 % der Betriebe.

6. Betriebsdaten der Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe

6.1 Beschiftigtenstruktur

Von den 317 angeschriebenen Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben haben 80 Be-
triebe (= ca. 25 %) aktiv an der Befragung teilgenommen. Die Struktur der befragten Be-

triebe ist Tabelle 15 zu entnehmen.

Tabelle 15: Struktur der befragten Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in der
Stadt Bremervorde
Gesamtzahl der antwortende Betriebe

Branche Betriebe abs. in %
Bank/Sparkasse 9 1 11
Friseur 17 6 35
Reinigung, Wischerei, Anderungs-

; . 12 1 8
schneiderei
Reisebiiro 12 6 50
Schuh- und Schliisseldienst 2 - -
Spielhalle, Videothek 7 1 14
Fitness-, Sonnen-, Kosmetikstudio 11 2 18
Hotel, Gastronomie 53 6 11

Fortsetzung nichste Seite
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Tabelle 15: Struktur der befragten Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in der

Stadt Bremervorde

Gesamtzahl der antwortende Betriebe

Branche Betriebe abs. in %
Arzt, Massage, Krankengymnastik 58 15 26
Rechtsanwalt, Notar, Steuerberater 28 11 39
Immobilien 25 7 28
Versicherung 70 15 21
Fahrschule 7 4 57
sonstige Betriebe 6 4 67
gesamt 324 79 24
Quelle: GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben der Stadt Bremervorde

Der Mitarbeiterstamm der antwortenden Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe belauft

sich auf 585 Arbeitskréfte, wobei Vollzeitkrdfte knapp die Hélfte der Beschiftigungsver-

hiltnisse ausmachen (vgl. Abb. 8).

Quelle:

Abb. 8: Beschiftigtenstruktur im Dienstleistungs- und Gastronomiebereich

Aushilfen
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GMA-Dienstleistungsbefragung, in % der Beschiftigten der antwortenden Betriebe (n = 79)
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Die durchschnittliche Beschiiftigtenzahl liegt bei ca. 5,2 rechnerischen Vollzeitkriften je
Betrieb.! Damit beteiligten sich iiberwiegend mittlere und kleinere Dienstleistungsbetriebe

an der Befragungsaktion.

6.2 Betriebsstruktur und Ansiedlungsdauer

Nach den Angaben der befragten Dienstleister und Gastronomen sind 66 Betriebe als
Hauptgeschifte und 13 Betriebe als Filialen einzustufen. Der Filialisierungsgrad ist mit ca.

16 % als tiberdurchschnittlich zu bewerten.

Abb. 9: Betriebstypen im Dienstleistungs- und Gastronomiebereich

Filiale
16%
Hauptgeschéft
84%

Quelle: GMA-Dienstleistungsbefragung, in % der antwortenden Betriebe (n = 79)
g gung

Von den antwortenden Betrieben haben 50 ihre Geschiftsrdume angemietet und bei 29 An-
bietern befinden sich die Geschéftsrdume in Eigentum. Die Eigentumsquote liegt damit im

Vergleich zu dhnlichen Einkaufslagen mit ca. 37 % auf einem durchschnittlichen Niveau.

Bei der Umrechnung in Vollzeitkréifte werden Teilzeitbeschiftigte und Auszubildende mit einem
Faktor von 0,5 und Aushilfskrafte mit einem Faktor von 0,25 bewertet.
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Die durchschnittliche Betriebsfliche im Dienstleistungs- und Gastronomiebereich belduft
sich bei den befragten Betrieben auf ca. 495 m?; in den stark reprédsentierten Branchen der
gesundheitsbezogenen Dienstleistungen liegt die durchschnittliche BetriebsgroBe bei 164
m?, bei Rechts- und Steuerberatungsbetrieben bei ca. 174 m? und im Immobilienbereich bei
ca. 151 m? Im Gastgewerbe schwankt die BetriebsgroB3e in Abhéngigkeit vom Betriebstyp

so stark, dass keine repréisentativen Aussagen moglich sind.

Beziiglich der Ansiedlungsdauer der Betriebe am derzeitigen Standort zeigt sich folgende

Struktur:

. 19 Betriebe bis zu 4 Jahre,

. 11 Betriebe seit 5 - 9 Jahren,

. 24 Betriebe seit 10 - 19 Jahren,

. 9 Betriebe seit 20 - 29 Jahren,

. 2 Betriebe seit 30 - 39 Jahren,

. 14 Betriebe seit 40 Jahren und mehr.

Wie im Einzelhandelsektor sind auch bei den Dienstleistern und Gastronomen iiberwie-
gend ,, Traditionsbetriebe* zu verzeichnen, wihrend ,,junge* Betriebe eine relativ geringere

Bedeutung haben.

6.3 Umsatzentwicklung und Investitionsverhalten

Die befragten Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe bewerten die Umsatzentwicklung
der letzten 2 - 3 Jahre — dhnlich wie die Betriebe des Einzelhandelssektors - iiberwiegend

als negativ bzw. gleich bleibend.

Fiir die Zukunft wird im Dienstleistungs- und Gastronomiebereich der Stadt Bremervorde

eine eher abwartende Entwicklung erwartet (vgl. Abb. 10).
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Abb. 10: Umsatzentwicklung der letzten und der niachsten 2 - 3 Jahre

60%

50%

40%

30%

20% -

10% -

0% -
positiv negativ gleichbleibend

B in den letzten 2 - 3 Jahren O in den nichsten 2 - 3 Jahren

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der antwortenden Betriebe (n =75 bzw. 71)

7. Der Einzelhandelsstandort Bremervorde aus Sicht der Kunden

7.1 Einkaufshiufigkeit und -motivation der Biirger

Im Rahmen einer reprisentativen Biirgerbefragung wurde die Einkaufshiufigkeit in der
Stadt Bremervorde ermittelt. Etwa 89 % der antwortenden Biirger der Stadt kaufen einmal
pro Woche und haufiger in Bremervorde ein und sind somit als ,,Stammkunden® zu be-
zeichnen (vgl. Abb. 11). Im Vergleich zu dhnlich strukturierten Stédten ist die Intensitdt der
Einkaufsorientierung der Wohnbevolkerung auf die Einkaufsstadt damit als iiberdurch-

schnittlich zu bewerten.

Betrachtet man die Differenzierung nach den Altersgruppen, so zeigen sich geringe
Stammkundenanteile bei den Altersgruppen 18 - 30 Jahre und iiber 65 Jahre, wiahrend bei
den 46 — 64-Jéhrigen die hochsten Anteile zu verzeichnen sind. Die Befragungsergebnisse

entsprechen damit dem allgemeinen Trend einer geringen Standorttreue der jlingeren und
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einer tendenziell stirkeren Einkaufsorientierung der élteren Verbraucher auf den eigenen

Wohnort.

Abb. 11:  Einkaufshiufigkeit in der Stadt Bremervorde

k. A.
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taglich
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min. 1 x pro Woche
63%

Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten (n = 513)

Wohnortbezogen ist die Einkaufshidufigkeit bei den Befragten mit Wohnort in der Kern-
stadt deutlich hoher als bei den Befragten mit Wohnort in den sonstigen Ortschaften der

Stadt Bremervorde.

Ein wichtiger Aspekt zur Bewertung des Einkaufsverhaltens ist die Héufigkeit des Ein-
kaufs auBlerhalb der Stadt Bremervorde. Etwa 10 % der befragten Biirger der Stadt Bre-
mervorde geben an, tdglich bzw. mindestens einmal pro Woche auswirtig einzukaufen.
Etwa 47 % der Befragten verlassen Bremervorde in grofleren Zeitabstinden zu Einkéufen,
so dass insbesondere Artikel des mittel- und langfristigen Bedarfs im Umland gekauft wer-
den. Zwei Fiinftel der Befragten verlassen die Stadt Bremervorde zum Einkauf selten oder
gar nicht (vgl. Abb. 12). Eine liberdurchschnittlich hohe Einkaufsmobilitit ist — analog zu
bundesweit durchgefiihrten Untersuchungen — bei den jiingeren Befragten (18 - 30 Jahre)
und der mittleren Altersgruppe (31 - 45 Jahre) festzustellen.
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Abb. 12:  Einkaufshiufigkeit in auswartigen Stadten

k. A.tdglich min. 1 x pro
3% 1% Woche

0,

alle 1 - 2 Wochen
11%

seltener/nie
40%

alle 1 - 2 Monate
36%

Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten (n = 513)

Aus der Analyse der Einkaufshdufigkeit ist abzuleiten, dass die Einkaufsstadt Bremervorde
im Wesentlichen nur bei mittel- und langfristige Bedarfsgiitern unter einem Wettbewerbs-
druck von Einkaufsstddten in der Region steht. Tendenziell ist die Einkaufsmobilitdt bei
den jiingeren Verbrauchern héher, wahrend mit steigendem Alter der Befragten die Stand-
orttreue zunimmt. Fiir die Einwohner der peripher gelegenen Ortschaften ist dabei keine

signifikant hohere Aullenorientierung festzustellen.

7.2 Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Stadt Bremervorde

Fiir einen Einkauf in der Stadt Bremervorde ist aus Sicht der Biirger in erster Linie die N&-
he bzw. die gute Erreichbarkeit ausschlaggebend. Uberwiegend positiv wird auch das Ein-
zelhandelsangebot bewertet. Die Kritik der Verbraucher richtet sich dagegen auf die Ver-
kehrsbelastung bzw. —fithrung, das Parkplatzangebot, die Ladenoffnungszeiten und die
Einkaufsatmosphére (vgl. Abb. 13).
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Aus den Befragungsergebnissen ist Handlungsbedarf insbesondere in den Bereichen Ver-

kehr und Aufenthaltsqualitit sowie Einzelhandelsangebot abzuleiten.

Abb. 13:  Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Stadt Bremervorde

Nihe/Erreichbarkeit

Angebot
Verkehrsbelastung/-fiihrung
Parkplatzangebot
Einkaufsatmosphire
Ladendffnungszeiten
Preisniveau
Bedienung/Beratung
Angebotsqualitit

Sonstiges

-40% -20% 0% 20% 40% 60%
M negativ [0 positiv

Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Nennungen (n = 679 bzw. 562)

7.3 Die Bedeutung der Stadt Bremervorde als Einkaufsort

Das Einkaufsverhalten der Verbraucher weist fiir die einzelnen Sortimente deutliche Unter-
schiede auf. Grundsatzlich ist zu erkennen, dass die Verbraucher bei Giitern des periodi-
schen Bedarfs eher auf das Angebot am Wohnort zuriickgreifen, wihrend mit zunehmender
Langlebigkeit und Spezialisierung der Waren eine stirkere Orientierung auf groflere Ein-
kaufsorte festzustellen ist. Um die Einkaufsorientierung der Bremervorder Biirger zu unter-
suchen, wurde nach dem Haupteinkaufsort fiir ausgewihlte Sortimente gefragt. Die Nen-
nungen der Einkaufsorte lassen jedoch nicht darauf schlieBen, dass die Befragten aus-

schlieBlich dort einkaufen, die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhéngig:

. Einzelhandelsversorgung am Wohnort und Ausstattung groerer Einkaufsorte,

. individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,
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. Verkehrsverbindungen und Mobilitédt des Befragten,
. Arbeitsort,
. spontanes Erinnerungsvermogen.

Aus der Nennungshéufigkeit der ermittelten Einkaufsorte konnen Aufschliisse liber die
Intensitdt der Einkaufsvorgédnge gewonnen werden. Fiir die wertméfBige Einkaufsorientie-

rung ist eine Gewichtung der Befragungsergebnisse notwendig (vgl. Kaufkraftbewegun-

gen).

7.3.1 Die Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristicen Bedarfs

Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich erwartungsgeméal insgesamt die stirkste Einkaufsorien-
tierung der Bremervorder Biirger auf den eigenen Wohnort. Bei Lebensmitteln sowie Dro-
gerie- und Parfiimeriewaren geben jeweils deutlich iiber 90 % (bei Blumen und Pflanzen
iiber 89 %) der Biirger die Stadt Bremervorde als bevorzugten Einkaufsort an (vgl. Abb.
14).

Abb. 14:  Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs

Lebensmittel

Drogerie-, Parfiimerie-,
Apothekerwaren

Blumen, Pflanzen

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Bremervorde M Bremen E Bremerhaven [0 Stade 7 Posthausen [JSonstige

Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben
g gung g g
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Im Vergleich zu anderen Mittelstddten sind diese Werte als sehr hoch zu bewerten. Ein
Wert von etwa 5 % fiir auswirtige Einkaufsbevorzugung ist erfahrungsgemal auf Pendler-
und sonstige personliche Beziehungen zurilickzufiihren. Insbesondere im Lebensmittelbe-

reich ist damit eine hohe ,,Selbstversorgungsfunktion® der Stadt zu erkennen.

7.3.2 Die Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristicen Bedarfs

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist die Einkaufsorientierung auf den Einzelhan-
del in der Stadt Bremervorde erwartungsgemal3 etwas geringer als im kurzfristigen Bedarf
ausgepragt. Als Konkurrenzstandorte werden vor allem Bremen, Bremerhaven und Stade

genannt.

Jeweils ca. 75 % der Biirger kaufen Biicher und Spielwaren bevorzugt in Bremervorde ein,
wiéhrend das ortliche Angebot bei Schreibwaren von ca. 92 % als ,,erste Einkaufsadresse*

genannt wird (vgl. Abb. 15).

Im Bereich Oberbekleidung wird Bremervorde von ca. 53 % der Befragten bevorzugt auf-
gesucht, wihrend Bremen ca. 12 % und Bremerhaven ca. 8 % der Bremervorder Biirger als
Kunden bindet. Besonders die jiingeren Altersgruppen (bis 30 Jahre) bevorzugen Einkaufs-
ziele in den Grof3stidten (auch Hamburg). Bei Wische liegt die Kundenbindung im Bre-

mervorde bei ca. 71%.

Eine relativ geringe Einkaufsorientierung auf die Stadt Bremervorde ergibt sich bei Schu-
hen und Lederwaren. Etwa 63 % der Befragten geben an, Artikel aus dieser Warengruppe
bevorzugt am Wohnort zu kaufen. Bei Sport- und Freizeitartikeln liegt die Kundenbindung

in Bremervorde bei ca. 62 %.

Insgesamt zeigt sich bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs eine fiir ein Mittelzentrum
im léndlichen Raum starke Einkaufsorientierung auf Bremervorde, wobei insbesondere bei
den innenstadtprigenden Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport Abwanderungsten-

denzen festzustellen sind.

71



GMAJ

Abb. 15:  Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs

Biicher
Schreibwaren

Spielwaren

Oberbekleidung

Tageswische/Nachtwische

Schuhe/Lederwaren

Sport-/Freizeitartikel

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Bremervorde B Bremen E Bremerhaven [ Stade 7 Posthausen [ Sonstige

Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben

7.3.3 Die Einkaufsorientierung bei Waren des langfristicen Bedarfs

Der langfristige Bedarfsgiiterbereich umfasst die Waren, die i.d.R. nur aperiodisch, d.h. in

grofen Zeitabstinden, angeschafft werden und damit eine hohe Lebensdauer aufweisen.

Eine relativ starke Einkaufsorientierung liegt bei den Sortimenten Elektrowaren, Unterhal-
tungselektronik (ca. 76 %), Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik (ca. 75 %), Heim-
werkerbedarf (ca. 84 %), Foto, Optik (ca. 83 %) sowie Uhren, Schmuck (ca. 85 %) vor,
wiahrend insbesondere bei Mdbeln (ca. 42 %) geringe Bevorzugungswerte zu ermitteln
sind, die auf Angebotsdefizite zuriickzufiihren sind. Die relativ umfangreiche Verkaufsfla-
chenausstattung im Mdbelbereich spiegelt sich nicht in den Befragungsergebnissen zur
Einkaufsbevorzugung wieder. Von Bedeutung ist in diesem Bereich die regionale Ein-
kaufsorientierung auf groBflichige Mobelhduser (u.a. Posthausen, Lamstedt, Stade, Bre-

men, vgl. Abb. 16).
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Abb. 16:  Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs

Elektrowaren, Unterhaltungselektronik
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Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Stadt Bremervorde als Einkaufsstadt eine
hohe Versorgungsbedeutung fiir die Wohnbevolkerung tibernimmt. Abwanderungstenden-
zen sind insbesondere bei den innenstadttypischen Angebotsbereichen Bekleidung, Schuhe

Sport sowie bei Mobeln festzustellen.

7.4 Image und Verbesserungsvorschlige zum Einzelhandel

7.4.1 Bewertung des Einzelhandelsimages

Das Image des Einzelhandels der Stadt Bremervorde wurde anhand vorgegebener Kriterien
einer Bewertung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitdt des
Einzelhandelsangebotes zu ermitteln und diese Ergebnisse mit der Eigeneinschéitzung
durch den Einzelhandel zu vergleichen. Den Befragten stand jeweils eine Bewertungsskala
von 1 = sehr gut bis 5 = mangelhaft zur Verfiigung. Fiir die Aussagekraft der Ergebnisse ist

von Bedeutung, dass neben den eigenen Erfahrungen der Befragten auch die durch ,,Mund-
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zu-Mund-Propaganda‘“ bekannte Leistungsfihigkeit in die Benotung der Teilaspekte ein-

flieBen kann.

Die Beurteilungen durch die Biirger und Einzelhdndler zeigen tendenziell das gleiche Bild
auf. Die hochste Kritikquote bezieht sich auf die Angebotsvielfalt, die Einkaufsatmosphére
und die Geschiftsgestaltung, wiahrend die Faktoren Freundlichkeit der Bedienung, Service

und Ladendffnungszeiten iiberwiegend positiv bewertet werden (vgl. Abb. 17 und 18).

Abb. 17:  Bewertung des Einzelhandelsimages der Stadt Bremervorde durch die Biir-

ger

Preis-Leistungsverhiltnis

Freundlichkeit der Bedienung

Qualitét der Beratung

Service

Einkaufsatmosphére

Gestaltung der Geschifte

Angebotsvielfalt

Ladenoffnungszeiten

0% 20% 40% 60% 80% 100%

M schr gut/gut []befriedigend [ ausreichend/mangelhaft

Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben

Insgesamt wird deutlich, dass neben der Angebotspolitik auch Handlungsbedarf im Hin-
blick auf qualitative Faktoren des Einzelhandels besteht. Dabei bedeutet die Einkaufsatmo-
sphére mehr als nur die Atmosphére in den Geschiften, es zdhlen u.a. die Aufenthaltsquali-
tat im Geschiftsbereich, die Verbindung mit Gastronomiebesuchen, Stra3enfeste und ande-
re Events dazu. Dariiber hinaus bestimmt auch die Unternehmensstrategie hinsichtlich der

Aktualitit des Erscheinungsbildes die Ausstrahlungskraft der Einkaufsstadt.
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Abb. 18: Bewertung des Einzelhandelsimages der Stadt Bremervorde durch den Ein-
zelhandel
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Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben

7.4.2 Erginzungswiinsche zum Einzelhandelsangebot

Die Frage nach vermissten Einzelhandelsangeboten in der Stadt Bremervorde zeigt bei den
drei Befragtengruppen (Bremervorder Biirger, Einzelhdndler und Dienstleister/Gastro-
nomen) gleichermallen eine hohe Resonanz, so dass subjektive Angebotsdefizite gegeben

sind.

Bei der Wiirdigung der Ergebnisse ist jedoch zu beriicksichtigen, dass insbesondere die
von den Verbrauchern gewiinschten Ergdnzungen des Waren- und Dienstleistungsangebo-
tes aus gutachterlicher Sicht kritisch zu iiberpriifen sind, ob die Tragfahigkeit einer mogli-
chen Angebotserweiterung, insbesondere bei stark spezialisierten Sortimenten, im Einzel-
fall gegeben ist. Dabei kdnnen vermeintliche Angebotsliicken ggf. auch darauf zuriickzu-
fiihren sein, dass Pridsentation und Werbung unzureichend sind und der Kunde iiber die
Angebote nicht ausreichend informiert ist. Insgesamt ist jedoch festzustellen, dass nur we-
nige Angebotsdefizite im Einzelhandelsangebot einzelner Sortimentsbereiche genannt wur-

den.
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Ubereinstimmend werden aus Sicht der Befragten die groBten Angebotsdefizite im Bereich
der Gastronomie genannt. Neben dem Wunsch nach mehr Auflengastronomie wird ein ab-
wechslungsreiches Kneipen- und Restaurantangebot und eine Ausdehnung der Offnungs-
zeiten der Gastronomie gewiinscht. Unter gestalterischen und nutzungsbezogenen Aspek-

ten wird eine Verbesserung des Rathausplatzes angesprochen.

Im Einzelhandelsbereich wird eine Erweiterung der Angebotsvielfalt bei Bekleidung, bei
preiswerten und bei hoherwertigen Artikeln sowie eine Verbesserung im Bedienungs- und
Beratungsbereich gefordert. Weiterhin wird Ergdnzungsbedarf in den Bereichen Schuhe,
Haushaltswaren, Sportartikel/-gerite und Feinkost/Fisch aufgezeigt. Neben diesen Einzel-
sortimenten wird eine Differenzierung des Einzelhandelsangebotes, u.a. auch durch An-
siedlung groferer Betriebe (Warenhduser u.d.) gewiinscht. Von Bedeutung ist auch eine
Vereinheitlichung der Laden6ffnungszeiten. Die Einzelnennungen sind der Tabelle 16 zu
entnehmen. Im Rahmen des Branchenkonzeptes fiir die Stadt Bremervorde werden die

Vorschldge der Befragten aus gutachterlicher Sicht hinsichtlich der Rentabilitdt gepriift.

Tabelle 16: Vermisste Einzelhandelsangebote in der Stadt Bremervorde

Befragung Biirger Einzelhéndler Dienstleister

Vorschliige n = 650 n=71 n =63
mehr Aullengastronomie, Stralencafés 12 18 13
mehr Bekleidung 15 14 13
abwechslungsreicheres Gastronomieangebot 10 7 13
Aufwertung des Rathausplatzes 6 10 5
preiswertere Angebote 6 - -
hoherwertiges, aktuelleres Angebot 4 18 11
bessere Bedienung, Beratung, besserer Service 4 - -
mehr Schuhe 3 - -
mehr Haushaltswaren 3 3 -
besseres Freizeitangebot 3 - 5
bessere Offnungszeiten der Gastronomie 3 - -
mehr Sportartikel/-geréte 3 3 6

Fortsetzung néchste Seite
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Tabelle 16: Vermisste Einzelhandelsangebote in der Stadt Bremervorde

Befragung Biirger Einzelhédndler Dienstleister

Vorschliige n = 650 n=71 n =63
Warenhaus 2 - 6

mehr Feinkost, Fisch 2 4 2
allgemein besseres Angebot 2 - 3
langere und einheitliche Ladendffnungszeiten 1 - 8
bessere Einkaufsatmosphére 1 - 7
keine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes - 3 -
sonstige Vorschldge 20 20 8
gesamt 100 100 100

Quelle: GMA-Biirger-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbefragung, in % der Nennungen (Mehrfachnen-
nungen moglich)

7.5 Anregungen der Befragten zur Verbesserung der Einkaufssituation in Bre-

mervorde

Zur Verbesserung der Einkaufssituation in der Stadt Bremervorde steht der Wunsch nach
einer Verbesserung der gestalterischen Rahmenbedingungen (u.a. Rathausplatz, Begrii-
nung, Sauberkeit, Ruhezonen, Sitzgelegenheiten, Ausweitung der Fulgédngerzone) im Vor-
dergrund. Auch die Ergdnzung der gastronomischen Vielfalt, insbesondere der AuBengast-
ronomie, hat einen hohen Stellenwert. Neben der Angebotserweiterung wird eine stirkere
rdumliche Konzentration des innerstiddtischen Hauptgeschéftsbereiches vorgeschlagen. Die

Einzelnennungen sind der Tabelle 17 zu entnehmen.
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Tabelle 17: Anregungen zur Verbesserung der Einkaufssituation in der Stadt Bremervorde

Befragung Biirger Einzelhéndler Dienstleister
Vorschliige n =409 n=>53 n=>51
Aufwertung des Rathausplatzes 18 15 27
mehr Cafés/StraBencafés 15 10 15
mehr Geschéfte/Geschiftskonzentration 7 - 4
mehr Begriinung 6 2 2
Umgehungsstralie 4 9 6
einheitliche/ldngere Ladenoffnungszeiten 4 2 2
Schutz von Innenstadtbetrieben/keine Ansiedlung 4 24 4
von Mirkten auflerhalb der Innenstadt
mehr Sauberkeit 4 8 8
mehr Sitzgelegenheiten/Ruhezonen 4 - 4
Ausweitung der FuBgéngerzone 4 8 4
attraktivere Veranstaltungen/Stralenbelebung 3 2 2
mehr Angebote fiir Jugendliche 3 - 2
weniger Leerstinde 2 6 2
mehr Parkplitze 2 2 -
bessere Nutzung des Seebereiches 2 2 4
sonstige Anregungen 18 10 14
gesamt 100 100 100

Quelle: GMA-Biirger-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbefragung, in % der Nennungen (Mehrfachnen-

nungen moglich)

7.6 Verkehrsmittelwahl und innerstidtische Verkehrssituation

7.6.1 Verkehrsmittelwahl

Bei der Verkehrsmittelwahl zum Einkauf in Bremervorde kommt dem Pkw (ca. 76 % der

Biirger) eine dominierende Bedeutung zu. Damit ist den verkehrs- und parkplatzbezogenen

Faktoren eine hohe Bedeutung fiir die Attraktivitit der Einkaufsstadt beizumessen.
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Abb. 19:  Verkehrsmittelwahl der Biirger zum Einkauf in der Stadt Bremervorde'

zu Ful
7% zum Vergleich:*

Fahrrad/Mofa Durchschnittswerte von Mittel-
16% stidten mit bis zu 50.000 Einwoh-
nern:
Pkw/Motorrad 64 %
) OPNV 10 %
OPNV Fahrrad/Mofa 7%
1% zu FuB 18 %
Park & Ride 0,2 %

Pkw/Motorrad
76%

Quelle 1: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten (n = 513)
Quelle 2: Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroBbetriebe des Einzelhandels e.V. (BAG), Kun-
denverkehr 2000, Durchschnittswert Donnerstag/Freitag/Samstag

Die Differenzierung nach den Wohnorten der Befragten zeigt erwartungsgemal3, dass die
Biirger aus den peripher gelegenen Ortschaften den Pkw iiberdurchschnittlich hdufig zum

Einkauf in Anspruch nehmen.

Bei der differenzierten Betrachtung der Ergebnisse nach Altersgruppen wird deutlich, dass
der hochste Anteil der Pkw-Benutzer die Befragten im Alter von 18 - 30 Jahren betrifft.
Mit steigendem Alter sinkt - analog zu bundesweit ermittelten Befragungsergebnissen - der

Pkw-Anteil zugunsten des Einkaufs zu Full bzw. per Fahrrad.

7.6.2 Verkehrs- und Parkplatzimage

Fiir die Bewertung ausgewihlter Faktoren zur Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Stadt
Bremervorde stand den Befragten eine Bewertungsskala von 1 = sehr gut bis 5 = mangel-

haft zur Verfiigung.
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Abb. 20: Verkehrs- und Parkplatzbewertung durch die Biirger
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Quelle: GMA-Biirgerbefragung, in % der Befragten mit Angaben

100%

Die Ergebnisse der Biirger-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbefragungen zum Verkehrs-
und Parkplatzimage der Stadt Bremervorde zeigen tendenziell gleiche Bewertungen. Deut-
liche Kritik wird an der Verkehrsbelastung, der OPNV-Erreichbarkeit und der Fahrrad-
freundlichkeit getibt (vgl. Abb. 20 - 22), so dass ein vergleichsweise negatives Verkehrs-
image der Einkaufsstadt zum Ausdruck kommt. Die beste Bewertung erhilt die Stadt Bre-

mervdrde hinsichtlich der Parkzeitbegrenzung, wéihrend die Lage, Ausschilderung und An-

zahl der Parkplitze unterschiedlich bewertet werden.

80



GMA

Abb. 21: Verkehrs- und Parkplatzbewertung durch die Einzelhdndler
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Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung, in % der Befragten mit Angaben
Abb. 22: Verkehrs- und Parkplatzbewertung durch die Dienstleister
Verkehrsbelastung, -fluss ‘
Parkplatzangebot | | ‘ |
Lage der Parkplitze | ‘ |
Parkplatzausschilderung | ‘ |
Parkzeitbegrenzung | | ‘
FuBlgidngerfreundlichkeit | ‘ |
Fahrradfreundlichkeit | | |
OPNV-Erreichbarkeit | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M schr gut/gut [1befriedigend [ ausreichend/mangelhaft
Quelle: GMA-Dienstleistungsbefragung, in % der Befragten mit Angaben
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7.6.3 Anregungen der Befragten zur Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatzsi-

tuation

Aus Sicht der Befragten sind hinsichtlich der Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatzsi-
tuation in der Bremervorder Innenstadt das Thema Verkehrsbelastung/-fluss (Schaffung
einer Umgehungsstrafle, Verbesserung der Ampelschaltungen und der Einbahnstra3enrege-
lungen) von besonderer Bedeutung. Dariiber hinaus werden Verbesserungen bei dem Park-
platzangebot, beim OPNV-Angebot und im Bereich Fahrradwege gewiinscht (vgl. Tabelle
18).

Tabelle 18: Anregungen zur Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der
Innenstadt
Befragungen Biirger Einzelhandel | Dienstleistung
Vorschlige n =460 n=>51 n =269
Schaffung einer Umgehungsstrafie 42 37 36
Verbesserung der Ampelschaltung/des Verkehrsflusses 11 8 15
mehr Parkplétze/Parkhaus 11 9 10
mehr Busverbindungen 10 8 6
mehr Fahrradwege 6 4 6
Verbesserung der Einbahnstralenregelungen 4 22 10
weniger Verkehr in der Fullgdngerzone 4 2 3
Verbesserung der Bahnanbindung 3 - 6
Autobahnanschluss (Kiistenautobahn) 1 2 4
sonstige Vorschlédge 8 8 4
gesamt 100 100 100
Quelle: GMA-Biirger-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbefragung, in % der Nennungen (Mehrfach-
nennungen moglich)
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V. ZUKUNFTIGER VERKAUFSFLACHENBEDARF IN DER STADT BRE-
MERVORDE

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis zum Jahre 2013

1.1 Bevolkerungsprognose

Fiir die zukiinftige Einwohnerentwicklung kann auf die aktuelle Prognose des Niederséich-
sischen Landesamtes fiir Statistik zuriickgegriffen werden.! Demnach ist in der Stadt Bre-
mervorde von einem Anstieg der Einwohnerzahlen bis zum Jahre 2013 auf insgesamt
19.635 Personen (+ 1,5 % der Einwohner) auszugehen. Fiir das {ibergemeindliche Ein-
zugsgebiet ist mit einem noch stirkeren Einwohnerwachstum um ca. 5,2 % zu rechnen

(vgl. Tabelle 19).

Tabelle 19: Bevolkerungsprognose
Zonen des Einzugsgebietes Einwohner 2003 Einwohner 2013 2003 =100,0
I Stadt Bremervorde 19.350 19.640 101,5
I SG Geestequelle, EG Gnarrenburg,
SG Bérde Lamstedt 22.340 23.140 103,6
I SG Selsingen (teilweise), SG Fre-
denbeck (teilweise), SG Oldendorf 16.810 18.040 107,3
(teilweise)
Einzugsgebiet gesamt 58.500 60.820 104,0
Quelle: GMA-Berechnungen auf Basis der Kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung des Niedersach-
sischen Landesamtes fiir Statistik

Niedersédchsisches Landesamt fiir Statistik, Kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung fiir die

Jahre 2008 und 2013

83



GMAJ

1.2 Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben

Die fiir die Kaufkraftprognose bis zum Jahre 2013 wesentlichen Annahmen zur Entwick-

lung des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:

. Der Verbraucher verhilt sich fiir die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,,nor-
mal”. Dies gilt sowohl fiir das Spar- als auch fiir das Ausgabeverhalten. Langfris-
tig diirfte die Sparquote nach gutachterlicher Schiatzung bei ca. 13 % liegen.

. Umgerechnet auf den wertmiBigen Gesamtverbrauch ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen, nach gutachterlicher Einschédtzung wird der aus dem verfiigba-
ren Einkommen in den Einzelhandel flieBende Anteil jedoch kiinftig weiter zu-
riickgehen, d.h. die realen Umsatzsteigerungen im Einzelhandel werden hinter den
Einkommenszuwéchsen zuriickbleiben. Dies liegt u.a. daran, dass die Preise fiir
Dienstleistungen, Energie, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Preise
fiir Einzelhandelswaren.

. Die dem Einzelhandel zuflieBenden Einkommenszuwichse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Sortimente auswirken, wobei diejenigen Branchen,
die dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, hohere reale Zuwichse erfahren diirften.

Fiir die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben in den alten Bundesldndern bis
zum Jahre 2013 einen Betrag von € 5.214,- (zu aktuellen Preisen) erreichen. Dieser Ent-
wicklung liegt die Annahme zugrunde, dass sich das Bruttosozialprodukt jahrlich um ca. 1
- 1,5 % erhoht, gleichzeitig jedoch die finanziellen Belastungen der privaten Haushalte
durch Steuern, Abgaben etc. zunehmen, so dass der private Verbrauch nur unterdurch-

schnittlich ansteigen wird.'

1.3 Kaufkraftprognose

Bei Zugrundelegung der v.g. Bevolkerungs- und Verbrauchsausgabenprognosen sowie der

Annahme, dass der regionale Kaufkraftkoeffizient unveridndert bleibt, wird gutachterlicher-

Aufgrund der aktuellen weltpolitischen und gesamtwirtschaftlichen Lage sind fiir die Prognose der
Binnennachfrage erhebliche Risiken zu beachten, so dass eine ,,vorsichtige” Kaufkraftprognose
geboten erscheint.
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seits fiir den Prognosezeitraum 2013 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 103,5 Mill. €

(zu aktuellen Preisen) fiir die Stadt Bremervorde und von ca. 218,9 Mill. € im abgegrenz-

ten libergemeindlichen Einzugsgebiet (Zone II und III) prognostiziert. Damit ist fiir die

Entwicklung des Kaufkraftpotenzials in der Stadt Bremervorde bis zum Jahre 2013 eine

Steigerung um ca. 6 % und im Umland um ca. 10 % zu erwarten (vgl. Tabelle 20).

Tabelle 20: Das prognostizierte Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet der Stadt Bremer-
vorde nach Sortimenten im Jahre 2013 (zu aktuellen Preisen)
Geestequelle, .
Gnarrenbur: Selsingen,
Bremervorde . & Fredenbeck, | Einzugsgebiet
Borde Lam- 1
. (Zone I) Oldendorf gesamt
Sortiment/Warengruppe stedt (Zone I1I)
(Zone II)
in Mill. €

Lebensmittel, Getridnke 21,8 25,7 20,3 67,8
Brot- und Backwaren 4.9 5,7 4,5 15,1
Fleisch- und Wurstwaren 9,2 10,9 8,5 28,6
Nahrungs- und Genussmittel 35,9 42,3 33,3 111,5
Drogerie-, Parflimeriewaren 4,0 4,7 3,8 12,5
Apotheker-, Sanitdtswaren 49 5,8 4.5 15,2
Gesundheit, Korperpflege 8,9 10,5 8.3 27,7
Blumen, Pflanzen 1,6 1,9 1,6 5,1
Zoologischer Bedarf, Gartenbedarf 0,8 1,0 0,7 2.5
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2.4 2,9 23 7,6
Biicher, Zeitschriften 2,1 2,5 1,9 6,5
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 2,2 2,6 2,1 6,9
Spielwaren 1,2 1,4 1,2 3,8
Biicher, PBS, Spielwaren 5.5 6,5 5,2 17,2
Damenbekleidung 4.4 5,2 42 13,8
Herrenbekleidung 2,1 2,5 2,0 6,6
Kinderbekleidung 0,6 0,7 0,5 1,8
Wische, Kurzwaren 2,5 2,9 2,4 7,8
Schuhe 2,6 3,1 2,4 8,1
Fortsetzung néchste Seite
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Tabelle 20: Das prognostizierte Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet der Stadt Bremer-
vorde nach Sortimenten im Jahre 2013 (zu aktuellen Preisen)
Sevseaele | oningn

Bremervorde Birde Lam- > Fredenbeclf, Einzugsgebiet

Sortiment/Warengruppe (Zone D) stedt (()é((l)ennedﬁlg gesamt
(Zone II)
in Mill. €
Lederwaren 0,5 0,7 0,5 1,7
Sportartikel 1,5 1,8 1,4 4.7
Bekleidung, Schuhe, Sport 14,2 16,9 134 44,5
ElektrogroBgerite/weille Ware 1,9 2,2 1,8 5,9
Leuchten, Elektroinstallation, -zubehor 1,0 1,2 0,9 3,1
Unterhaltungselektronik 2,5 2,9 2,4 7,8
Ton-, Bildtriager 1,4 1,6 1,3 43
Computer, Telekommunikation 2,1 2,5 1,9 6,5
Elektrowaren 8,9 10,4 8.3 27,6
gzlslsﬁzrlltlizvr?irlf:f Glas, Porzellan, Keramik, 2.1 2.5 2.0 6.6
Mobel, Kiichen 6,6 7,7 6,1 20,4
Tapeten, Bodenbelédge, Farben 3,0 3,6 2.9 9,5
Haus-, Tisch-, Bettwidsche, Gardinen 2,0 2.4 1,9 6,3
Hausrat, Mobel, Einrichtung 13,7 16,2 12,9 42,8
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 6,0 7,0 5,6 18,6
Foto 0,8 0,9 0,7 2,4
Optik, Horgerate, Akustik 0,9 1,1 09 29
Uhren, Schmuck 1,2 1,3 1,1 3,6
Autozubehor 2,5 3,0 2,3 7,8
Sportgerite 1,1 1,3 1,1 3,5
sonstige Einzelhandelswaren 1,5 1,8 1,4 4.7
Sonstiger Einzelhandel 14,0 16,4 13,1 43,5
Konsumgiiter 67,6 79.8 63,5 210,9
Einzelhandelswaren gesamt 103,5 122,1 96,8 3224
! teilweise, vgl. Kapitel 11.2.
Quelle: GMA-Berechnungen unter Beachtung des regionalen Kaufkraftkoeffizienten und der sortimentsspe-
zifischen Einkommenselastizititen
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2. Die Umsatz- und Verkaufsflichenentwicklung bis zum Jahr 2013

2.1 Umsatzerwartung bis zum Jahr 2013

Die Umsatzprognose fiir den Einzelhandel in der Stadt Bremervorde wird unter Verwen-
dung unterschiedlicher Pramissen fiir den Prognosezeitraum 2013 berechnet. Dabei diffe-
rieren die Annahmen iiber die erreichbaren Marktanteile, die auf das prognostizierte Kauf-
kraftpotenzial bezogen werden. Die im Rahmen einer modellhaften Betrachtung der fiir die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung zugrunde gelegten Varianten sind als Entwicklungskor-

ridor zu betrachten.

Variante A: Konstante Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2013
(stagnierende Einzelhandelsentwicklung)

Unter der Annahme, dass der Einzelhandel in der Stadt Bremervorde seine Versorgungsbe-
deutung fiir die Verbraucher der Stadt und des Umlandes bis zum Jahre 2013 erhalten, aber
nicht ausbauen kann, ist ein Umsatzvolumen von ca. 140,5 Mill. € (zu aktuellen Preisen)

zu erwarten. Zur Berechnung wird folgende Formel angewandt:

Marktanteile 2004 x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2013

(Variante A)
Bremervorde ca. 85 % von ca. 103,5 Mill. € = ca. 88,0 Mill. €
Kaufkraftzufluss ca. 24 % von ca. 218,9 Mill. € = ca. 52,5 Mill. €
Umsatz gesamt = ca. 140,5 Mill. €

Bei einer unverdnderten Marktposition des Einzelhandels in der Stadt Bremervorde ist -
aufgrund des leicht steigenden Kaufkraftvolumens — auch eine leicht steigende Umsatzer-

wartung zu prognostizieren (+ 6,4 %).
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Variante B:  Erweiterte Marktanteile fiir den Prognosezeitraum bis 2013 (dynami-
sche Einzelhandelsentwicklung)

In Variante B wird die Annahme getroffen, dass der Einzelhandel in der Stadt Bremervorde
durch Verbesserung der Angebotsstruktur, des Branchenmixes und durch absatzpolitische
MalBnahmen seine Marktposition bis zum Jahre 2013 ausbauen kann. Diese Annahme fin-
det sich in einer Erhohung der angesetzten Marktanteile um ca. 4 - 5 % wieder. Gleichzei-
tig wird unterstellt, dass die Einkaufsattraktivitit der Stadt auch fiir die Verbraucher der
angrenzenden Stidte und Gemeinden erhdht wird, so dass der Marktanteil mit auswartigen

Kunden um ca. 3 - 4 % gesteigert werden kann. Die Berechnungsformel lautet somit:

Erweiterte Marktanteile x Kaufkraftprognose + Kaufkraftzufluss = Umsatzvolumen 2013

(Variante B)
Bremervorde ca. 89 % von ca. 103,5 Mill. € = ca. 92,1 Mill. €
Kaufkraftzufluss ca. 28 % von ca. 218,9 Mill. € = ca. 61,3 Mill. €
Umsatz gesamt = ca. 153,4 Mill. €

Unter Berticksichtigung der erweiterten Marktanteile des Einzelhandels in der Stadt Bre-
mervorde und im Umland kann bis zum Jahr 2013 insgesamt ein Umsatzvolumen (zu aktu-
ellen Preisen) von ca. 153,4 Mill. € erreicht werden. Dies entspricht einer Umsatzsteige-
rung um ca. 21,4 Mill. €, gleichbedeutend einem Anstieg um ca. 16 % gegeniiber dem Ba-

sisjahr.

Tabelle 21: Die Varianten der Umsatzerwartung fiir den Einzelhandel in der Stadt Bre-
mervorde im Prognosezeitraum 2013

Bremervorde Zufluss von auflerhalb Gesamt
Varianten
Umsatz in Mill. €
A Konstante Marktanteile 88,0 52,5 140,5
B Erweiterte Marktanteile 92,1 61,3 153,4
Basisjahr 2004 83,2 48,8 132,0

Quelle: GMA-Berechnungen
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2.2 Der zusitzliche Verkaufsflichenbedarf bis zum Jahr 2013

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der prognostizierten Umsatzerwartung unter Verwen-
dung von durchschnittlichen Verkaufsflichenproduktivititswerten des leistungsfahigen

Einzelhandels errechnet (im Durchschnitt ca. 2.200 — 2.300 € je m? Verkaufsfldche).

Stellt man der prognostizierten Umsatzleistung im Jahre 2013 in Variante A - konstante
Marktanteile - die notwendigen Flachenproduktivitidtswerte gegeniiber, so ldsst die ge-
genwairtige Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Bremervorde keinen flichenbezogenen
Entwicklungsspielraum erkennen. Dies bedeutet, dass bei konstanten Marktanteilen bis
zum Jahre 2013 eine Verkaufsflachenstagnation eintreten wird. Der fehlende Entwick-
lungsspielraum resultiert aus der Notwendigkeit hohere Raumleistungen zu erwirtschaften,

so dass es zu Marktbereinigungen kommen wird.

Stellt man der ermittelten Umsatzleistung im Jahre 2013 in Variante B - erweiterte
Marktanteile - (Steigerung der Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in Bremervorde)
die notwendigen Flachenproduktivititswerte gegeniiber, so errechnet sich ein Entwick-
lungskorridor von ca. 6.200 m? zusitzlicher Verkaufsfliche, gleichbedeutend einer Steige-

rungsrate von ca. 10 % gegeniiber der Verkaufsflachenausstattung im Basisjahr.

Aus der Modellrechnung wird deutlich, dass nur begrenzte Entwicklungspotenziale in der
Verkaufsfldchenausstattung gegeben sind, die eine Erweiterung der Versorgungsbedeutung
durch eine stirkere Kaufkraftbindung voraussetzen. Ansonsten ist ein Riickgang der Fla-
chenproduktivitdt der ansdssigen Einzelhandelsbetriebe zu erwarten, so dass Betriebs-

schlieBungen nicht auszuschlieBen sind.

Aus Griinden der Wettbewerbsfreiheit gilt unter dem Vorbehalt der regionalen Abstimmung
der Planungsgrundsatz, dass Einzelhandelsentwicklungen in integrierten Lagen ohne Ein-
schrankungen moglich sein sollten. Steuernde Eingriffe der Stadt Bremervorde sind aus
gutachterlicher Sicht nur im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten

Standorten notwendig. Neuansiedlungen in dem abgegrenzten Versorgungszentrum der
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Innenstadt sollten unter Beachtung stddtebaulicher Erfordernisse grundsétzlich ohne Fla-
chenbeschriankungen ermdglicht werden, sie konnen allerdings ggf. zu Umverteilungsef-
fekten bei den ansdssigen Betrieben flihren. Eine bauplanungsrechtliche Steuerung und
Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe wird
dagegen fiir dezentrale Standorte fiir notwendig erachtet, um negative versorgungsstruktu-
relle und stiddtebauliche Auswirkungen auf das innerstadtische Versorgungszentrum oder

auf die wohnungsnahe Versorgung zu vermeiden.

Die angegebenen Grofenordnungen gelten als grobe Orientierungswerte fiir eine wirt-
schaftlich tragfahige Erweiterung des Verkaufsflichenbestandes. Da im Rahmen der Bau-
leitplanung grundsétzlich nicht in den Wettbewerb eingegriffen werden soll, ist eine unmit-
telbare Ubertragung der Verkaufsflichenempfehlungen in Planungsrecht nicht mdglich. Im
Rahmen der Marktmechanismen des Wettbewerbs kann die Stadt Bremervorde lediglich in
begrenztem Malle Einfluss auf die Verkaufsflichenentwicklung ausiiben, indem die Inves-
titionstétigkeit auf zentrale Standorte gelenkt und dezentrale Standorte fiir die Ansiedlung
groBflachiger Betriebe mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten gesperrt wer-

den.

3. Branchen- und Standortkonzept

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Bremervorde werden zur quan-
titativen Verkaufsflichenausstattung im Rahmen einer Modellrechnung die in Tabelle 22
aufgefiihrten Ergénzungen vorgeschlagen. Aus gutachterlicher Sicht wird der zugrunde
gelegte Ausbau der Versorgungsbedeutung (Variante B) als realisierbar und versorgungs-
strukturell wiinschenswert bewertet, um die Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums
Bremervorde auch zukiinftig zu erhalten und auszubauen. Im Rahmen einer dynamischen,
zentralitdtsstdrkenden Strategie sollte die Einzelhandelsentwicklungspolitik auf eine Ex-
pansion der Verkaufsfliche um ca. 6.200 m? bis zum Jahre 2013 mit entsprechenden Sor-

timentsergdnzungen ausgerichtet sein.
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Tabelle 22: Branchenmix der zusitzlichen Verkaufsfliche fir das Jahr 2013 nach Stand-
ortlagen (Modellrechnung)'

Standort

Innenstadt/
Nahversorgung

dezentraler
Standort

gesamt

Verkaufsflichenzusatzbedarf' (in Klammern: unter Beriick-

Sortiment sichtung der Projektplanungen)’ in m?
Nahrungs- und Genussmittel 1.100 - 1.100 (- 660)
Drogerie- und Parfiimeriewaren 100 - 100
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 200 - 200 (- 210)
Biicher, Schreib- und Spielwaren 500 - 500
Bekleidung, Schuhe, Sport 900 - 900 (- 60)
Elektrowaren 600 - 600
Hausrat, Mobel, Einrichtung 500 700 1.200
Sonstiger Einzelhandel 200 1.400 1.600
Einzelhandel gesamt 4.100 2.100 6.200 (2.220)°

2

2005

Verkaufsfldchenzusatzbedarf gegeniiber Bestand im Marz 2005

Nonfood-Sortimente der geplanten Lebensmittel-Discountmérkte

Quelle: GMA-Berechnungen

Investorenangaben zum Fachmarktzentrum Bremer Strafle und Lidl-Verlagerung; Stand: September

unter Beriicksichtigung von ca. 420 m? VK ohne konkrete Sortimentsbenennung und ca. 430 m? VK

Die Differenzierung des Ergdnzungsbedarfs nach Sortimenten macht deutlich, dass Ent-

wicklungspotenziale bei einer Reihe von Sortimenten gegeben sind.' Die Standortplanung

der Stadt Bremervorde im Rahmen der Bauleitplanung sollte sich dabei an der Zentrenre-

levanz der Sortimente orientieren.

Das Branchenkonzept fiir das Jahr 2013 sieht zur Arrondierung des bestehenden Einzel-

handelsbestandes eine Erweiterung der nahversorgungsbezogenen Verkaufsflache fiir Le-

Die Ergénzungsfldchen beziehen sich auf die Verkaufsflichenausstattung zum Zeitpunkt der Erhe-

bung im Mérz 2005. Die durch Betriebsaufgabe nach Abschluss der Erhebung frei gewordenen
Verkaufsflichen konnen somit grundsitzlich dem errechneten Fldchenzusatzbedarf hinzugefiigt
werden. Andererseits sind ggf. zwischenzeitlich durch Betriebsansiedlungen bzw. -vergrofe-
rungen hinzugewonnenen Verkaufsflichen abzurechnen. Dies gilt u.a. auch fiir das projektierte
Fachmarktzentrum an der Bremerstrafle (Alte Molkerei) und die geplante Verlagerung und Vergro-

Berung des Lidl Marktes an den Standort Waldstra3e/Wesermiinder Strafl3e.
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bensmittelanbieter um ca. 1.100 m? (ohne Nonfood-Randsortimente) vor. Vor dem Hinter-
grund der liberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung der Stadt Bremervorde han-
delt es sich hierbei entweder um Ergédnzungsflichen bestehender Anbieter, die zur Be-
triebssicherung notwendig sind, oder um eine erweiterte Neufliche eines Betriebes, der
den Standort innerhalb der Stadt verlagert. GroBBere Neuansiedlungen von Lebensmittel-
SB-Mirkten erscheinen wirtschaftlich nur tragfahig, wenn erhebliche Umsatzumverteilun-

gen bei bestehenden Betrieben ausgeldst werden.

Zur Sicherung der Nahversorgung sind dariiber hinaus Ergdnzungen des Drogeriewarenan-
gebotes und des Angebotes mit Blumen, Pflanzen und zoologischen Artikeln um ca. 100

m? bzw. 200 m? Verkaufsfliche mdglich.

Im mittelfristigen Bedarf ist die Erweiterung des Schreib- und Spielwarensortimentes und
insbesondere bei Biichern in einer Gréflenordnung von ca. 500 m? Verkaufsfliche wirt-
schaftlich tragfihig und versorgungsstrukturell sinnvoll. Die diesbeziiglichen Verkaufsfl4-

chenkontingente sollten fiir die Innenstadtentwicklung genutzt werden.

Der Schwerpunkt der kiinftigen Entwicklung des Einzelhandels in der Stadtmitte sollte auf
die Erginzung des Bekleidungsangebotes gelegt werden. Das Zusatzkontingent belduft
sich auf ca. 900 m?, so dass erginzende Fachgeschifte fiir die Innenstadt gewonnen werden

konnen.

Innerhalb des langfristigen Bedarfs ist eine Ergénzungsflidche fiir Elektrowaren von bis zu
600 m? rechnerisch moglich, die in der Innenstadt platziert werden sollte, da es sich um ein

zentrenrelevantes Sortiment handelt.

In der Warengruppe Hausrat, Mobel, Einrichtung sind Entwicklungsflichen fiir die zent-
renrelevanten Sortimente Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik und Heimtextilien von
ca. 500 m? Verkaufsfliche zu prognostizieren. Fiir den bestechenden Mdbeleinzelhandel
wird eine zusdtzliche Arrondierungsfliche von ca. 400 m? Verkaufsfliche vorgeschlagen,

da nicht mit der Neuansiedlung eines weiteren regional bedeutsamen groBflichigen Mo-
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belhauses zu rechnen ist. Fiir Tapeten, Bodenbeldge und Farben belduft sich die Arrondie-

rungsflache auf ca. 300 m? Verkaufsfliche.

In dem Segment des sonstigen Einzelhandels ist fiir den Bau- und Heimwerkerbedarf eben-
falls eine Entwicklungsflaiche im Rahmen der Eigenentwicklung anséssiger Betriebe von
ca. 900 m? wirtschaftlich tragfdhig. Dariiber hinaus weisen die Branchen Fahrré-
der/Sportgrofigerdte und Autozubehdr zusammen ein Entwicklungspotenzial von ca. 500
m? Verkaufsflache auf, das an dezentralen Standorten realisiert werden kann. Das Angebot
mit zentrenpriagenden Sortimenten des langfristigen Bedarfs (u.a. Foto, Optik, Uhren,
Schmuck) weist einen Entwicklungsspielraum von ca. 200 m? Verkaufsflache auf, der zum

Ausbau des innerstddtischen Versorgungszentrums dienen sollte.

Durch politische Beschliisse und vorbereitende bauplanungsrechtliche Mallnahmen sind
von dem ermittelten Entwicklungskontingent von ca. 6.200 m? Verkaufsflidche bereits ca.
4.000 m? durch das Fachmarktzentrum an der Bremerstrale und die Lidl-Verlagerung an
den Standort WaldstraBe/Wesermiinder Strafle gebunden. Sortimentsbezogen ist damit das
Entwicklungskontingent bei Nahrungs- und Genussmittel, zoologischen Bedarf sowie Be-
kleidung und Schuhe bereits iiberschritten. Daraus folgt, dass im Planungszeitraum bis
2013 nur noch geringe Wachstumsspielrdume zur Ergédnzung des Einzelhandelsangebotes
gegeben sind. Diese sollten zur Stabilisierung und Verdichtung des innerstidtischen Ver-

sorgungszentrums genutzt werden.

Nach gutachterlicher Einschétzung ist in Ergdnzung zu den v.g. Verkaufsflichenerweite-
rungen auch eine Verbesserung der Warenprisentation und der betrieblichen Leistungsfa-
higkeit in einzelnen Sortimentsbereichen notwendig, um die Versorgungsqualitit flir die
Bevolkerung zu verbessern und die Einkaufsorientierung der Verbraucher auf die Stadt

Bremervorde zu festigen.
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VL MASSNAHMEN UND EMPFEHLUNGEN ZUR WEITERENTWICKLUNG
DES EINZELHANDELSSTANDORTES BREMERVORDE

1. Einzelhandelszentralitit

Der Stellenwert der Stadt Bremervorde in der Region als Einkaufsstadt mit mittelzentralen
Versorgungsfunktionen steht in enger Wechselwirkung zu den quantitativen und qualitati-
ven Ausstattungsmerkmalen sowie zu den stiddtebaulichen Rahmenbedingungen des Han-
dels in der Gesamtstadt. Nachfolgend werden die einzelhandelsrelevanten Zentralititsfak-
toren der Stadt aufgefiihrt, um Aufschluss iiber die Stirken und Schwichen der Versor-

gungsstruktur zu gewinnen.

Tabelle 23: Zentralitit der Stadt Bremervorde im Strukturvergleich

Kriterium Bremervorde Vergleiclhs-
werte
Einzelhandelszentralitit
Betriebe je 1.000 EW 9,6 8,9
Verkaufsflache je 1.000 EW 3.222 2.716
Umsatz/KK-Relation 1,35 1,44
Zentrumsorientierung
Betriebsanteil des stadtebaulich integrierten Versorgungszentrums in % 51 53
VK-Flachenanteil des stddtebaulich integrierten Versorgungszentrums in % 45 33
Umsatzanteil des stddtebaulich integrierten Versorgungszentrums in % 47 40
Betriebsgrofienstruktur
Verkaufsfldche je Betrieb in m? 337 305
Flachenanteil groBflachiger Betriebe? in % 67 63
Umsatzanteil groflachiger Betriebe? in % 63 51

: GMA-Vergleichsstidte Aurich, Cloppenburg, Stade, Varel, Westerstede

2 Betriebe ab 700 m? Verkaufsflache

Quelle: Berechnungen auf Basis von GMA-Einzelhandelsuntersuchungen

Bei der Bewertung der gesamtstddtischen Einzelhandelsstruktur der Stadt Bremervorde

sind im Stddtevergleich folgende Strukturmerkmale abzuleiten (vgl. Tabelle 23):
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. Im Hinblick auf die Einzelhandelszentralitat der Stadt Bremervorde sind insbe-
sondere bei der Betriebs- und Verkaufsflichenausstattung liberdurchschnittliche
Kennziffern festzustellen.

. Bezogen auf die Zentrumsorientierung zeigt die Bremervorder Innenstadt in der
gesamtstiadtischen Einzelhandelsstruktur eine siedlungsstrukturell bedingte Domi-
nanz auf, die auf das Fehlen von Ortsteil-/Nahversorgungszentren zuriickzufiihren
ist. Die Mittelpunktfunktion der Innenstadt wird durch die dezentral gelegenen,
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe (noch) nicht beeintrichtigt. In diesem Zu-
sammenhang ist hervorzuheben, dass in der Innenstadt fiinf gro3flaichige Betriebe
anséssig sind, die Magnetfunktionen flir das innerstiddtische Geschéfts- und
Dienstleistungszentrum wahrnehmen. '

. Die Kennziffern der BetriebsgroBenstruktur dokumentieren, dass die Stadt Bre-
mervorde im Vergleich zu anderen Mittelstddten aufgrund einer Vielzahl grof3fla-
chiger Geschifte eine iiberdurchschnittliche Flachenausstattung aufweist. Diese
Einschitzung wird bestétigt durch die ebenfalls hohen Fldchen- und Umsatzantei-
le des groBfldchigen Einzelhandels.

Auf der Grundlage der vorstehend dargestellten Strukturkennziffern des Einzelhandels der
Stadt Bremervorde sind in der gesamtstidtischen Betrachtung vergleichsweise stark entwi-
ckelte mittelzentrale Einzelhandelsfunktionen abzulesen. Die {iberdurchschnittlichen Werte
der Verkaufsflichen- und Umsatzanteile der Innenstadt lassen eine hohe Dominanz in der
Einzelhandelsstruktur erkennen, welche die mittelzentralen Versorgungsfunktionen nach-
haltig bestimmt. Demgemal erscheint es sinnvoll, einerseits durch eine zielgerichtete Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung seitens der Stadt Bremervorde einer Dezentralisierung
des Versorgungsschwerpunktes vorzubeugen und andererseits durch eine aktive Ansied-
lungspolitik die Innenstadt durch Geschéftsneuansiedlungen zu stirken und zusétzliche
Investitionen der Privatwirtschaft zur strukturellen und stddtebaulichen Weiterentwicklung

der Innenstadt zu initiieren.

Als Magnetbetriebe fungieren zwei Textil-/Kaufhéduser, zwei Verbraucher- und Lebensmittel-SB-
Mairkte und ein Elektro-/Hausrat-Fachgeschift. Die zwei groBflaichigen Mdbelanbieter konnen
aufgrund der relativ geringen Kundenfrequenz nicht als Magnetbetriebe bewertet werden.
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2. Stadtebauliches Konzept zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur

2.1 Planungsgrundlagen und -ziele

Die vorliegende Untersuchung kann auf stddtischen Planungszielen sowie auf verschiede-
nen GMA-Untersuchungen zum Einzelhandelsstandort Bremervorde aus den Jahren 2003 -

2005 aufbauen.

Der stadtebaulichen Planung der Stadt Bremervorde liegt seit Jahrzehnten der Grundge-
danke zugrunde, das Mittelzentrum in seiner gewerblichen und einzelhandelsbezogenen
Entwicklung zu stirken, eine bedarfsgerechte Versorgung der wachsenden Wohnbevolke-
rung zu gewdhrleisten und die Innenstadt als multifunktionales Versorgungszentrum der
Gesamtstadt zu erhalten und auszubauen. Als Beleg fiir die vorgenannten Planungsgrund-
lagen sind beispielhaft verschiedene stiddtebauliche Erneuerungsmafinahmen, verkehrsbe-
ruhigende Umgestaltungsmalinahmen und aktuelle Verkehrsplanungen zur Verkehrsentlas-

tung der Bremervorder Innenstadt anzufiihren.

Aus den fiir die Stadt Bremervorde erarbeiteten GMA-Untersuchungen zu verschiedenen
Einzelhandelsthemen ist abzuleiten, dass die Stadt iiber eine grundsdtzlich bedarfsgerechte
Einzelhandelsstruktur verfligt, die unter Beriicksichtigung der Ortsgrée durch ein diffe-
renziertes und teilweise hochspezialisiertes Einzelhandelsangebot ohne gravierende Ange-
botsdefizite zu charakterisieren ist. Gleichwohl wird aus gutachterlicher Sicht eine schritt-
weise Weiterentwicklung und Angebotskomplettierung fiir notwendig erachtet, um die re-
gionale Wettbewerbsfahigkeit der Einkaufsstadt zu erhalten und bestehende Struktur- und
Angebotsdefizite abzubauen. Diese Empfehlung gilt ungeachtet ungiinstiger gesamt- und
absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen, da ein Stillstand in der Einzelhandelsentwick-
lung des Mittelzentrums zwangslaufig zu einer Beeintrachtigung der zentral6rtlichen Ver-

sorgungsfunktionen fiihrte.

Zur Durchsetzung der vorstehend skizzierten Entwicklungsziele kann die Stadt Bremer-

vorde bauleitplanerische Instrumente einsetzen, um eine zielgerichtete stddtebauliche und
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versorgungsstrukturelle Entwicklung der Stadt zu gewéhrleisten. Nach gutachterlicher Ein-
schiatzung geht es insbesondere darum, den bestehenden Ansiedlungsdruck expansiver,
groBflachiger Betriebstypen des Einzelhandels so weit wie moglich auf zentrale, stidtebau-
lich integrierte Standorte des innerstidtischen Versorgungszentrums der Stadt Bremervorde
zu lenken. Eine innenstadtorientierte Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bremervorde
ist aufgrund bundesweit vorliegender Erfahrungen nur zu erreichen, wenn flankierend die
Ansiedlungsmoglichkeiten fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/
zentrenrelevanten Sortimenten an stddtebaulich bzw. versorgungsstrukturell unvertragli-
chen Standorten in Kernstadtrandlagen bzw. in dezentralen Lagen planungsrechtlich einge-

schriankt werden.

Im Spannungsfeld der verkehrsgiinstig gelegenen dezentralen Ansiedlungsstandorte und

der stddtebaulich und verkehrstechnisch problematischen Innenstadtstandorte geht es dar-

um,

. die Standorte des groB3flichigen Einzelhandels zu Gunsten einer stiddtebaulich
integrierten Entwicklung nach stiddtebaulichen Kriterien festzulegen,

. eine missbrauchliche Umnutzung gewerblicher Bauflachen fiir groBfldchige Ein-
zelhandelsbetriebe zu verhindern,

. bei grofflachigen Betrieben mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sorti-
menten an dezentralen Standorten des Stadtgebietes die zentrenrelevanten Rand-
sortimente bauplanungsrechtlich zu beschranken,

. innerstadtische Entwicklungsstandorte durch ein Grundstiicksmanagement/durch
bauleitplanerische MaBBnahmen fiir eine Stirkung und Angebotserweiterung der
Stadtmitte anzubieten,

. Investoren und Betreibern von Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Bremervorde

eine moglichst weitgehende Planungssicherheit zu vermitteln.

Erfahrungsgemaf reichen die bauplanungsrechtlichen Instrumente nicht aus, um eine ziel-
gerichtete innerstddtische Einzelhandelsentwicklung herbeizufiihren. Ergéinzend ist eine
intensive Kooperation zwischen der Stadt Bremervorde, den Grundstiickseigentiimern und

interessierten Investoren/Betreibern erforderlich, um in enger Nachbarschaft zum gewach-
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senen Geschifts- und Dienstleistungsbesatz der Stadtmitte neue Entwicklungsimpulse zur

Stirkung des innerstédtischen Versorgungszentrums zu setzen.

2.2 Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

In Abstimmung mit der Stadt Bremervorde werden nachfolgend einzelne Ansiedlungs-
standorte im Hinblick auf ihre Standorteignung bzw. auf ihre standortbezogene Vertrig-
lichkeit fiir groBflachige Einzelhandelsnutzungen im Spannungsverhiltnis zum innerstadti-
schen Versorgungszentrum {iiberpriift. Die Standortbewertung zielt darauf ab, der Stadt
Bremervorde eine grundsitzliche Bewertung mdglicher Einzelhandelsstandorte an die
Hand zu geben, um daraus Leitlinien fiir notwendige bauplanungsrechtliche Ma3inahmen
ableiten zu konnen. Die grundsdtzliche Bewertung der Standorteignung ldsst zunédchst un-
berticksichtigt, ob fiir die zur Verfligung stehenden Flachenpotenziale eine wirtschaftliche
Tragfahigkeit fiir bestimmte groffldchige Einzelhandelsnutzungen nachgewiesen werden
kann. Es geht vielmehr darum, grundsitzliche Weichenstellungen fiir eine innenstadtorien-
tierte Einzelhandelsentwicklung fiir nahversorgungs-/zentrenrelevante Sortimente des
groBfldchigen Einzelhandels vorzunehmen und ausgewihlte dezentrale Standorte ggf. fiir
groBflachige Einzelhandelsnutzungen mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sorti-
menten in Ergdnzung zum innerstadtischen Versorgungszentrum fiir kiinftige Ansiedlungen

zu Offnen.

Die vorliegende gewerbeplanerische Bewertung der Planstandorte' ersetzt keine Einzel-
fallpriifung eines Ansiedlungsvorhabens, so dass bei Vorlage eines konkretisierten grof3fla-
chigen Ansiedlungsprojektes eine vorhabenbezogene Vertriglichkeitsstudie sinnvoll er-
scheint, um die stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowohl auf

die Stadt Bremervorde als auch auf die Nachbarstédte darzulegen.

vgl. Karte 6: Potenzielle Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

98



G hmAsE -V IND

F e L LI
apIoATaNALf 1PELS faSypunaBuariey |

(xal Tar-ap)d
LIOPWE)SSTUT] PASUY o

S[ApUEY[AZTUIL ] SaP ;
ALTOPUELSSTUNPISUY [[ATUAN 0 G ILIEY i

JIIOATINIIL IdTZNOHS THINY HTIZNIA



GMAJ

Standort 1 - ehemaliges LHG-Geliinde, Industriestrafle 1

Bis Ende des Jahres 2003 wurde das am Planstandort befindliche Betriebsgebédude fiir ei-
nen Betrieb des Lebensmittel-GroBhandels genutzt. Seit Anfang 2004 steht das Gebdude

leer, lediglich die zugeordnete Tankstelle wird noch betrieben.

Nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Bremervorde handelt es sich um eine gewerbli-
che Baufliche, fiir die ein Bebauungsplan alten Baurechts zurzeit sich im Anderungsver-
fahren befindet. Nach dem vorliegenden Entwurf der Satzung sind Lebensmittel und Ge-
trainke ebenso wie einzeln benannte innenstadtrelevante Sortimente fiir den Verkauf an

Endverbraucher unzuléssig.

Der Stadt Bremervorde wurden Anfragen zur Nachnutzung fiir groffldchigen Einzelhandel,
z.B. Sonderposten, Mdbel, Lebensmittel-Discounter und SB-Warenhaus und fiir ein Leis-
tungszentrum des Nordwestdeutschen Schiitzenbundes vorgelegt. Seitens der Stadt Bre-
mervorde besteht eine ablehnende Haltung gegeniiber Nutzungen des groBflachigen Ein-

zelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Aus gutachterlicher Sicht handelt es sich bei dem Planstandort, der sich in einer Entfer-
nung von ca. 2,5 km nordwestlich der Bremervorder Innenstadt befindet, um einen funkti-
onal isolierten, dezentralen Standort in einer Randlage des nordwestlichen Siedlungsrau-
mes der Kernstadt, so dass ein Leistungsaustausch mit dem innerstddtischen Geschéfts-
und Dienstleistungszentrum nicht mdglich ist. Im Falle einer grof3flachigen Einzelhandels-
nutzung wiirde der Kundenverkehr an einen Standort gelenkt, der keine wirtschaftlichen
Synergieeffekte mit der Stadtmitte zuldsst. Demgemall wird empfohlen, die im Entwurf der
Satzung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 dargestellten Festsetzungen aufrecht zu
erhalten und ggf. um die in der GMA-Sortimentsliste der vorliegenden Untersuchung auf-
geflihrten Sortimentsdifferenzierungen zu ergénzen. Unter dem Aspekt des Gewerbefla-
chenbedarfs der Gesamtstadt ist u.U. auch ein genereller Ausschluss von Einzelhandel ab-

zuwagen.
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Standort 2 - Ecklebe-Grundstiick, Industriestrafie 12

An dem Planstandort befindet sich ein seit vier Jahren leerstehendes Betriebsgebaude, das
frither von einem Mobelmarkt genutzt wurde. Der Flachennutzungsplan stellt den Standort
als ,,SO-Gebiet Mobel* dar. Diese Darstellung wird z.Z. im Rahmen der 13. Anderung des
F-Plans in eine gewerbliche Bauflidche gedndert. Fiir den Standort besteht ein Bebauungs-
plan nach altem Recht. Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ist eine An-
passung an die Baunutzungsverordnung 1990 mit den vorstehend bezeichneten Sorti-

mentsbeschrankungen vorgesehen.

In der Vergangenheit bestanden Anfragen flir Nachnutzungen fiir grof3flachigen Einzelhan-
del, wie z.B. Sonderposten, Hifi/Video/TV und Mobel. Im Mai 2005 wurde der Stadt Bre-
mervorde eine Projektplanung vorgelegt, die einen Baby-Fachmarkt mit ca. 1.000 m?, eine
Boutique mit Geschenkartikeln, Haushaltswaren, Glas/Porzellan, Leuchten, Heimtextilien,
Bilderrahmen und Bildern mit ca. 1.000 m? und einen Moébelmarkt mit ca. 2.000 m? Ver-

kaufs-/Nutzfliche umfasst.

Der Planstandort befindet sich ca. 1,5 km nordwestlich der Bremervorder Innenstadt, so
dass ebenso wie bei dem Standort 1 die fehlende funktionale Zuordnung zum innerstéadti-
schen Versorgungszentrum der Stadt Bremervorde anzufiihren ist. Auch hier gilt die Emp-
fehlung, keine nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente zuzulassen, die eine
Konkurrenzwirkung zum innerstidtischen Versorgungszentrum auslosen. Sowohl der Ba-
by-Fachmarkt mit den innenstadtrelevanten kleinteiligen Baby-Artikeln, wie z.B. Flaschen,
Schnuller, Babynahrung als auch die projektierte Boutique mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten sind als innenstadtunvertréglich zu bewerten. Demgegentiber erscheint es mit den Zie-
len einer geordneten stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Entwicklung grundsétz-
lich vereinbar, den Planstandort mit einem grof3flichigen Mdbelangebot zu besetzen, so-
fern kein besserer Standort im gesamtstidtischen Kontext zur Verfiigung steht und die dem
Gewerbegebiet zugeordnete Grundstiicksfliche aus Griinden der Verfiigbarkeit gewerbli-

cher Baufldchen nicht fiir gewerbliche Nutzungen reserviert werden muss. Hierzu bedarf es
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der Abstimmung mit einem gesamtstiadtischen Gewerbefldchenkonzept der Stadt Bremer-

vorde.

Standort 3 - Fliichen zwischen K 102n und Hasenkamp

Das Plangebiet befindet sich an der westlichen Flanke der Ortslage Bremervorde und wird
kiinftig durch die Umgehungsstrale der K 102n tangiert. Das Areal befindet sich ca. 1,2
km westlich der Bremervorder Innenstadt, so dass eine im Verhéltnis zum innerstiadtischen
Versorgungszentrum der Stadt Bremervorde funktional isolierte Lage vorgegeben ist. Nach
der bisherigen Ausbauplanung der Umgehungsstralle ist keine direkte Anbindung der
Grundstiicke an die K 102n projektiert, jedoch soll gepriift werden, ob durch Bauleitpla-
nung der Stadt eine riickwartige verkehrliche ErschlieBung der westlichen Grundstiicksteile

iiber eine separate Anbindung an die Umgehungsstrafle abgesichert werden kann.

Im Flachennutzungsplan ist der Planstandort als gewerbliche Baufliche dargestellt, ohne
dass ein verbindlicher Bauleitplan die zuldssigen Nutzungen konkretisiert. Die Zuldssigkeit
von Vorhaben ist demgeméal nach § 34 BauGB zu bewerten, wobei der Gebietscharakter

faktisch als Mischgebiet einzuschétzen ist.

Gegenwirtig priift ein Grundstlickseigentiimer die Verwertungsmoglichkeiten im Hinblick
auf eine eventuelle Verlagerung einer in der Stadt Bremervorde ansdssigen Baustoffhand-

lung.

Im Hinblick auf das Zentrenkonzept der Stadt Bremervorde ordnet sich der Planstandort
nach gutachterlicher Einschitzung nicht sinnvoll in die Funktionszusammenhénge der In-
nenstadt ein, so dass keine Vertrdglichkeit fiir groBflichige Einzelhandelsnutzungen mit
nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten gegeben ist. Falls der Planstandort nicht
fiir gewerbliche Nutzungen reserviert werden soll, wire grundsitzlich die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen mit nicht nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten mit den

Zielen einer geordneten Einzelhandelsentwicklung vereinbar.
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Standort 4 - Flichen siidlich der Bahnstrecke Bremervorde-Bremerhaven

In unmittelbarer Nachbarschaft des Planstandortes 3 siidlich der Bahnstrecke Bremervor-
de-Bremerhaven befindet sich eine dreieckformige Grundstiicksflache, die teilweise im
Eigentum der Stadt steht und gegenwiértig landwirtschaftlich genutzt wird. Im Zuge des
Ausbaus der Westumgehung, die den Standort unmittelbar tangieren wird, ist eine Aufwer-

tung des Standortwertes zu erwarten.

Im Flachennutzungsplan ist das Areal als gewerbliche Baufldche dargestellt, ohne dass ein
Bebauungsplan die Art und das Mal} der zuldssigen baulichen Nutzung definiert. Die Zu-
lassigkeit von Vorhaben ist nach § 35 BauGB zu bewerten.

Fiir die Standorteignung des Plangebietes fiir groBfldchige Einzelhandelsnutzungen gelten
grundsitzlich die Bewertungen zu dem Planstandort 3, so dass auch hier eine Uberpriifung

des Bedarfs gewerblicher Bauflidchen seitens der Stadt Bremervorde empfohlen wird.

Standort 5 - Betriebsgrundstiicke Schroder & Vergolst siidlich der Wesermiinder
Strafle

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stidlich der Wesermiinder Strafle in einer Entfer-
nung von ca. 350 m zu dem abgegrenzten innerstddtischen Versorgungszentrum, so dass
Verbundeffekte im Rahmen des fuBldufigen Einkaufs zwischen der Innenstadt und dem
Planstandort ausgeschlossen werden konnen. Der Planstandort bietet einerseits eine grund-
satzlich giinstige VerkehrserschlieBung tiber die B 71/74, andererseits stellt sich die Ver-
kehrsabwicklung aufgrund der hohen Verkehrsbelastung bereits heute als problematisch
dar. Diese Einschitzung gilt insbesondere fiir die Knotenpunkte WaldstraBe/Wesermiinder
Strale und Dammstrale/Wesermiinder Strale. Nach einer vorliegenden verkehrstechni-
schen Untersuchung ist der Ausbau der Kreuzung WaldstraBe/Wesermiinder Strafle mit

einem neuen, auf das Grundstiick Schroder filhrenden, Stral3enast erforderlich. Dies setzt
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allerdings voraus, dass eine Reduzierung des Verkehrsautkommens in diesem Bereich

durch die Weiterfiihrung der K 102n an die Waldstra3e realisiert wird.

Das am Planstandort ansédssige Bauunternehmen mit zugeordnetem Baustofthandel/Bau-
markt plant eine Betriebsverlagerung zum Standort ,,Sondergebiet Baumarkt Vof3berg“. Die
Entscheidung iiber die Verlagerung soll abhingig u.a. von den Moglichkeiten einer Nach-

folgenutzung getroffen werden.

Der Planstandort befindet sich in einer im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen gemischten
Baufliche, fiir die kein Bebauungsplan besteht. Die Bewertung zulédssiger Nutzungen ori-

entiert sich demnach an § 34 BauGB.

Der Planstandort befindet sich vis-a-vis des geplanten Ansiedlungsstandortes zur Verlage-
rung des Lidl Lebensmittel-Discountmarktes vom Standort Alte Strafle an den Standort
WaldstraBe/Wesermiinder Strafle. Analog zu der gutachterlichen Bewertung des vorgenann-
ten Plangrundstiicks ist aus gewerbeplanerischer Sicht keine Einordnung in das innerstadti-
sche Versorgungszentrum gegeben, das nach gutachterlicher Einschidtzung und nach Rats-
beschluss der Stadt Bremervorde von Mérz 2004 seine westliche Begrenzung in Hohe der

Einmiindung Rahlandsweg/Jungfernstieg/Neue Straf3e findet.

Im Falle einer groBflachigen Einzelhandelsnutzung des Planstandortes mit nahversor-
gungs-/zentrenrelevanten Sortimenten wiirde eine Konkurrenzwirkung zum innerstidti-
schen Geschifts- und Dienstleistungszentrum entstehen, die sich nachteilig auf die versor-
gungsstrukturelle und stidtebauliche Entwicklung der Stadtmitte auswirken wiirde. Zu-
sammen mit dem projektierten Lidl-Vorhaben am Standort Waldstrale/Wesermiinder Stra-
e entstiinde ein Nebenzentrum, das eine Umlenkung von Kéauferstromen und Umsétzen
zur Folge hitte. Demgemél wird der Stadt Bremervorde empfohlen, an dem Planstandort
keine groBflichigen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sorti-
menten zuzulassen. Als innenstadtvertriglich sind groffldchige Betriebe mit nicht zentren-

relevanten Sortimenten einzuschéatzen.
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Standort 6 - Flichen nordlich der Wesermiinder Strafle zwischen Waldstrafle und

Einmiindung Dammstrafle/Neue Strafle

Das Plangebiet war Gegenstand der GMA-Vertraglichkeitsstudie zur projektierten Verlage-
rung des Lidl Lebensmittel-Discountmarktes vom Standort Alte Stralle, so dass auf die
diesbeziigliche Untersuchung von Mai 2005 verwiesen wird. Der Verwaltungsausschuss
hat den Aufstellungsbeschluss am 12.07.2005 gefasst. Im Rahmen der 16. Anderung des
Flachennutzungsplanes und im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 108 ,,Sondergebiet Le-
bensmittel-Discountmarkt Waldstrale/Wesermiinder Strafle sollen die bauplanungsrechtli-

chen Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens geschaffen werden.

Im Zusammenhang mit der geplanten Standortverlagerung des Lidl Lebensmittel-
Discountmarktes an den Standort Waldstrale/Wesermiinder Strafle ergeben sich aus gu-
tachterlicher Sicht Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke, da der projektierte Le-
bensmittel-Discountmarkt eine hohe Frequenzwirkung erzeugen und die Standorteignung
benachbarter Grundstiicksflichen fiir Einzelhandelsnutzungen deutlich erhdhen wird. Die-
se Einschdtzung gilt u.a. fiir die Grundstiicke Wesermiinder Strafle 2 - 6, die unmittelbar
stidostlich an das v.g. Plangebiet angrenzen. Es handelt sich hierbei um drei Wohn-
grundstiicke, die mit freistehenden, zweigeschossigen Wohngebéduden belegt sind. Durch
Zusammenlegung der drei Grundstiicke konnte eine Ansiedlungsfldche fiir einen groferen
Einzelhandelsbetrieb bereit gestellt werden, so dass sich die Frage der Standortvertraglich-
keit stellt. Aus gewerbeplanerischer Sicht wird der Stadt Bremervorde empfohlen, die Wei-
terentwicklung des projektierten Lidl-Standortes Waldstrale/Wesermiinder Strafle zu einem
Agglomerationsstandort fiir groere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentren-
relevanten Sortimenten zu verhindern. Anderenfalls stiinde zu befiirchten, dass sich
schrittweise ein Agglomerationsstandort des Einzelhandels herauskristallisiert, der negative

versorgungsstrukturelle und stddtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt auslost.
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Standort 7 - gewerbliche Baufliche nordlich der Bahnlinie, westlich der Ernst-Bode-

Strafle

Der Planstandort war bereits Gegenstand der GMA-Stellungnahme von November 2003
(Geldnde der Stader Saatzucht), so dass an dieser Stelle auf die entsprechende gutachterli-

che Bewertung zuriickgegriffen wird.

Der Planstandort befindet sich nordlich angrenzend an die Bahntrasse und liegt in einer
Entfernung von ca. 350 m zum innerstddtischen Versorgungszentrum. Im Norden grenzt
unmittelbar ein Wohngebiet an, das durch freistehende Einfamilienh&user charakterisiert

wird. Der Planstandort liegt auBerhalb des fuldufigen Einzugsbereichs der Innenstadt.

Die Nutzung des Plangebietes unterlag in den letzten Jahren starken Verdnderungen, so
dass bereits groflere Gebdudeteile nicht mehr oder nur noch eingeschrinkt gewerblich ge-
nutzt werden. So wurden eine Schief3sport-Einrichtung, ein Mobelmarkt sowie ein Dienst-
leistungsbetrieb in den Altgebduden angesiedelt. Nach Informationen der Stadt Bremervor-
de stellt die Stader Saatzucht z.Z. Uberlegungen an, insbesondere wegen der Erschlie-
Bungsprobleme den Landhandel bzw. den Handel mit landwirtschaftlichen Giitern zu ver-
lagern. Da sich die schienengebundene Belieferung in den letzten Jahren verringert hat, ist
die Zuordnung der Stader Saatzucht zur Bahnlinie nicht mehr zwingend erforderlich. Da-
gegen wird eine Aufrechterhaltung des Haus- und Gartenmarktes in der Ndhe der Innen-

stadt aus Betreibersicht gewiinscht.

Der Lagewert des Plangebietes wird in erheblichem MaBle durch ErschlieBungsprobleme
beeintrachtigt. Wahrend der siidostliche Teilbereich des Areals mit dem Haus- und Gar-
tenmarkt {iber die Strale Am Bahnhof noch vergleichsweise giinstig angebunden ist, wird
die VerkehrserschlieBung des nordwestlichen Bereichs nur iiber die Wohnstraen Ludwig-
strale, Johann-Kleen-Strale und Griiner Weg hergestellt. Es handelt sich um vergleichs-
weise schmale und schlecht ausgebaute Wohnstra3en, so dass fiir die VerkehrserschlieBung
ungiinstige Rahmenbedingungen gegeben sind. Aus gutachterlicher Sicht wiirde eine pub-

likumsintensive Nutzung des Plangebietes einen Ausbau der das Areal nordlich flankieren-
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den ErschlieBungsstralle erfordern, die gegenwirtig im westlichen Abschnitt lediglich als

schmaler Fulweg ausgebaut ist.

Unter Beriicksichtigung der peripheren Lage des Planbereichs, der schwierigen Verkehrs-
erschliefung und des ungiinstigen Flichenzuschnitts wird davon abgeraten, in dem Planbe-
reich zusétzliche groBflachige Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln. In Verbindung mit den
abgeschlossenen sanierungsrechtlichen Untersuchungen im ,,Bahnhofsquartier* wird statt-
dessen eine stddtebauliche Neuordnung des Planstandorts mit der Zielrichtung vorgeschla-
gen, kleingewerbliche Betriebe, nicht erheblich emitierende Handwerksbetriebe und
Dienstleistungsbetriebe anzusiedeln. Hierzu sind erschlieBungstechnische Verbesserungen
durchzufiihren, um einen reibungslosen Andienungsverkehr zu ermdglichen. Fiir den be-
stehenden Haus- und Gartenmarkt sind geeignete Standortrahmenbedingungen gegeben, da

iiber den Stralenzug Am Bahnhof eine funktionsfahige Anbindung vorhanden ist.

Standort 8 - Gebiet zwischen Neue Strafie/Brackmannstrafie und Buchenstrafie

Das Plangebiet grenzt norddstlich an die Neue Strafle und ist groBtenteils Bestandteil des
vom Rat der Stadt Bremervorde im Mirz 2004 beschlossenen innerstiddtischen Versor-
gungszentrums. Es handelt sich um eine straBenflankierende Wohn-/Geschéftshaus-
bebauung mit Einzelhandels- und sonstigen privaten Dienstleistungsbetrieben sowie grofe-
ren, riickwartigen Freiflichen, die durch die Buchenstralle begrenzt werden. Es handelt
sich um eine Randlage des abgegrenzten innerstidtischen Geschéfts- und Dienstleistungs-
zentrums, die in den letzten Jahren durch eine Freisetzung von Einzelhandelsbetrieben ei-
nen Attraktivititsverlust erfahren hat. Mehrere Grundstiickseigentiimer sind daran interes-
siert, die kiinftige Nutzung des Planstandortes in Zusammenarbeit mit der Stadt zu ergin-

zen bzw. zu intensivieren.
In jiingster Zeit wurde die Verlagerung eines ortsansdssigen Lebensmittel-Discountmarktes

in den Blockinnenbereich des Plangebietes grob gepriift. Eine Anbindung iiber die Brack-

mannstrale wurde von den Verkehrsbehorden unter der Bedingung in Aussicht gestellt,
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dass eine leistungsfiahige Kreuzung Neue Stralle/Brackmannstrale/Ludwig-Jahn-Straf3e
ausgebaut wird. Nach Einschitzung der Stadtverwaltung hitte dies vermutlich den Abriss
des Eckgebdudes Neue Strafle 21 erfordert. Die Planungsiiberlegungen wurden nicht weiter

verfolgt.

Der Planstandort gehdrt nach dem Flachennutzungsplan zu einer gemischten Baufliche,
fiir den im nordostlichen Teil ein Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes besteht. Fiir die tibrigen Bereiche liegt kein verbindlicher Bauleitplan vor, so
dass die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB zu bewerten ist. Der
siidliche Bereich ist demnach als Mischgebiet, der nordliche Bereich als allgemeines

Wohngebiet zu charakterisieren.

Aus gutachterlicher Sicht wiirde eine Intensivierung der Einzelhandelsnutzung in dem
Plangebiet zu einer Aufwertung der Geschéftslage fiihren, die gegenwirtig eine unzurei-
chende Frequenz- und Attraktionswirkung besitzt. Sofern die erschlieBungstechnischen
Voraussetzung zur Abwicklung des Kunden- und Andienungsverkehrs geschaffen werden
konnen, sollte stadtischerseits eine Ergdnzung des Einzelhandels gefordert und ggf. bau-
leitplanerisch vorbereitet werden. Diese Einschéitzung gilt sowohl fiir nahversorgungs-/

zentrenrelevante als auch fiir nicht zentrenrelevante Sortimente.

Standort 9 - ehemaliges Stadtwerke-Grundstiick

Der Planstandort befindet sich unmittelbar siidwestlich des Bahniibergangs Gnarrenburger
StrafBe/Bremer Strafle in einer Entfernung von ca. 350 m zum abgegrenzten innerstadti-
schen Versorgungszentrum der Stadt Bremervorde. Aufgrund der rdumlichen Distanz zur
Stadtmitte und des liickenhaften Geschifts- und Dienstleistungsbesatzes ist keine funktio-
nale Integration in den innerstidtischen Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz gegeben. Es
handelt sich vielmehr um eine Innenstadt-Randlage, deren Standortwert {iberwiegend aus

den ErschlieBungsvorteilen der Gnarrenburger Strale/Bremer Stra3e resultiert.
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Das ehemalige Stadtwerke-Grundstiick (heute EWE) steht gegenwirtig zum Verkauf. Die
Umsiedlung eines ortsansdssigen Lebensmittel-Discountmarktes auf das brachgefallene
Grundstiick wurde vor einiger Zeit bei der Stadt angefragt. Aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft des Aldi Lebensmittel-Discountmarktes und des Verkehrslagewertes ist von

einem anhaltenden Ansiedlungsdruck groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auszugehen.

Das Planareal bildet die siidliche Begrenzung des geplanten stiddtebaulichen Sanierungsge-
bietes ,,Innenstadt (3)*, fiir das eine Aufnahme in das Stddtebau-Foérderungsprogramm be-

antragt ist.

Der Flachennutzungsplan weist den Planstandort als Flidche fiir Versorgungsanlagen aus,
ohne dass hierzu ein verbindlicher Bauleitplan die Zuldssigkeit von Nutzungen konkreti-
siert. Demnach ist die Beurteilung von baulichen Vorhaben geméf3 § 34 BauGB nach dem

Charakteristikum eines Mischgebietes zu bewerten.

Vor dem Hintergrund des gutachterlicherseits vorgeschlagenen Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Bremervorde ordnet sich der Planstandort nicht sinnvoll in die innerstadtische Ver-
sorgungsstruktur ein, so dass Bedenken gegen eine grof3flichige Einzelhandelsnutzung mit
nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten bestehen. Aufgrund der dezentralen
Standortlage entstiinde im Zusammenwirken mit dem benachbarten Aldi Lebensmittel-
Discountmarkt und dem zugeordneten Schlecker Drogeriemarkt ein Agglomerationsstand-
ort in Konkurrenz zum innerstddtischen Versorgungszentrum. In diesem Zusammenhang
ist auf die geplante Realisierung des Fachmarktzentrums Bremer Strale (Alte Molkerei)
unter Einbeziehung eines Lebensmittel-Discountmarktes hinzuweisen. Auch der Aspekt
der Nahversorgung fiir die siidlich der Bahn gelegenen Wohngebiete rechtfertigt nach gu-
tachterlicher Einschitzung nicht die =zusidtzliche Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discountmarktes, da mit dem vorhandenen Aldi Lebensmittel-Discountmarkt eine bedarfs-

gerechte Versorgung des Wohnsiedlungsbereichs bereits gegenwértig vorhanden ist.

Als sinnvolle Nutzung fiir das Plangebiet wird im Bereich der 6ffentlichen Infrastruktur

z.B. die Verlagerung des Jugendzentrums an den Planstandort zur Diskussion gestellt.
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Standort 10 - Fléiche zwischen dem ,,Griinen Zentrum* und der K 148

In einer siidlichen Randlage der Kernstadt Bremervorde befindet sich ein zurzeit landwirt-
schaftlich genutztes Areal, das kiinftig dem Einmiindungsbereich der im Bau befindlichen
Umgehungsstrale unmittelbar 6stlich zugeordnet ist. Durch den Neubau der K 102n ist
eine Aufwertung der Standortqualitdt fiir gewerbliche und einzelhandelsbezogene Nutzun-
gen zu erwarten. Der Eigentlimer des Areals hat bereits in der Vergangenheit Interesse an

einer Bauflachendarstellung gegeniiber der Stadt geduBert.

Im Flachennutzungsplan ist der Planstandort als Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt,
ohne dass ein Bebauungsplan besteht. Die Zuldssigkeit baulicher Nutzungen ist demgemal

nach § 35 BauGB zu bewerten.

Aus gutachterlicher Sicht wird eine Bebauung zum Zwecke einer Einzelhandelsnutzung an
dem Planstandort fiir nicht sinnvoll gehalten, da sich das Areal ca. 2 km auf3erhalb des in-
nerstddtischen Versorgungszentrums befindet und keine funktionalen Wechselwirkungen
zum Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz der Stadtmitte moglich sind. Im Gegenteil
ist von einer Umlenkung von Kéuferstromen an einen stddtebaulich und funktional isolier-
ten Standort auszugehen, so dass stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Griinde gegen
eine Einzelhandelsnutzung anzufiihren sind. Dem gegeniiber erscheint es innenstadtver-
traglich, eine Sonderform des Handels, wie z.B. Landhandel, Tankstelle/Autowaschanlage
etc. an dem Planstandort zuzulassen, um die ErschlieBungsvorteile des kiinftigen Verkehrs-
knotens Spreckenser Landstrale/Gnarrenburger Strale/Westumgehung zu nutzen. Die
schutzwiirdige Einzelhandelsstruktur der Innenstadt wire bei den beispielhaft aufgefiihrten

Nutzungen nicht gefdhrdet.

Standort 11 - Kasernengelinde

Das der Bremervorder Innenstadt in einer Entfernung von ca. 1,6 km nordwestlich zuge-

ordnete Kasernengeldnde steht seit Mitte 2003 leer. Die Stadt steht kurz vor Abschluss des
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Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 106 ,,Gewerbegebiet Vol3berg-West*,
der das ehemalige Kasernengelidnde erfasst. In den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanentwurfes ist unter Nr. 1.2 ein Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente im Ein-

zelnen konkretisiert.

Gegenwirtig ist noch offen, ob das Land Niedersachsen innerhalb des Kasernengeldndes
im Rahmen eines PPP-Projektes eine Justizvollzugsanstalt errichtet. Die Entscheidung
wird voraussichtlich erst Ende 2006 getroffen werden, so dass das Bebauungsplanverfah-

ren zurzeit ruht.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Bremer-
vorde ist in Frage zu stellen, ob sich das ehemalige Kasernengeldnde generell fiir Einzel-
handelsnutzungen eignet. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, in welchem Um-
fang und an welchen Standorten die Stadt Bremervorde gewerbliche Flichen vorhalten
muss, die nicht durch Einzelhandelsnutzungen belegt werden sollen. Ein genereller Aus-
schluss von Einzelhandelsnutzungen ist in Betracht zu ziehen, falls an anderen Standorten
des Stadtgebietes eine sinnvollere Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbege-
bieten moglich erscheint, um den Kundenverkehr mdglichst dicht an das innerstidtische
Versorgungszentrum heranzufiihren und hierdurch einen optimalen Leistungsaustausch mit
der Stadtmitte zu erreichen. Aufgrund der rdumlichen Distanz des Plangebietes von der
Innenstadt erscheint es fraglich, ob ein solcher Leistungsaustausch in nennenswertem Um-
fang initiiert werden kann. Zur Klidrung des Bedarfs an gewerblichen Baufldchen wird
nochmals angeregt, fiir die Stadt Bremervorde ein gesamtstidtisches Gewerbeflachenkon-
zept zu entwickeln, das sowohl den Flachenbedarf, sinnvolle Gewerbebranchen als auch

geeignete Standorte der gewerblichen Ansiedlung ermittelt.

Im Vorgriff auf ein Gewerbeflachenkonzept der Stadt Bremervorde wird fiir das ehemalige
Kasernengelidnde eine Vorrangstellung fiir gewerbliche Nutzungen vorgeschlagen, so dass
ein genereller Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in Erwdgung gezogen werden soll-

te.
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Standort 12 - Postgrundstiick

Das Postgrundstiick an der Nordseite der Alte Strale befindet sich in einer westlichen
Randlage des abgegrenzten innerstadtischen Versorgungszentrums der Stadt Bremervorde.
Im unmittelbaren Standortumfeld befinden sich weitere Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen, so dass eine stddtebauliche und funktionale Einbindung in die innerstadti-

sche Versorgungsstruktur gegeben ist.

Im Flichennutzungsplan und in einem daraus abgeleiteten Bebauungsplan ist der Plan-
standort als Gemeinbedarfsflaiche Post dargestellt. Nach einer aktuellen Zusage der DP-
Immobilienentwicklung wird die Post auch den Standort Bremervorde in einem iiber-
schaubaren Planungszeitraum nicht aufgeben. Das Areal bezieht seinen Lagewert {iberwie-

gend aus der giinstigen VerkehrserschlieBung iiber die Alte Straf3e.

Die Nutzungsstruktur der umgebenden Bebauung wird sowohl durch reine Wohnnutzungen
als auch durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gepragt. Unmittelbar gegeniiber
des Betriebsgebdudes befindet sich im Einmiindungsbereich Alte Strale/Ludwigstralle ein
groferes Textil-Fachgeschift'. Aufgrund der Randlage des Plangebietes und der geringen
Einzelhandelspragung der umgebenden Bebauung verfiigt der Standort nur {iber eine ver-
gleichsweise geringe Passantenfrequenz. In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung,
dass siidlich der Alte Stralie ein Aldi Lebensmittel-Discountmarkt vor einiger Zeit verlagert
wurde und auBlerdem eine Verlagerung des benachbarten Lidl-Discountmarkt geplant ist, so

dass sich eine deutliche Abwertung des Standorts zu abzeichnet.

Im Hinblick auf die Standorteignung des Postgeldndes ist anzufiihren, dass grundséitzlich
eine grof3flichige Einzelhandelsnutzung in Frage kommt, dass jedoch wegen der fehlenden
nachbarschaftlichen Einzelhandelsprigung und der fehlenden ,,Lauflage eine hochwertige

Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten wenig aussichtsreich erscheint.

Das frither anséssige Fachgeschéft fiir Biirobedarf wurde zwischenzeitlich zur Marktstrafle verla-
gert.
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Unter stiddtebaulichen Aspekten ist weiterhin zu beriicksichtigen, dass im Falle eines Abris-
ses des Postgebdudes und einer Neubebauung eine stralenflankierende mehrgeschossige
Bebauung wiinschenswert erscheint, die eine Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsnut-

zungen erschwert.

Aus gutachterlicher Sicht besitzt der Planbereich des Postgeldndes zwar grundsétzlich die
Standorteignung fiir eine grofiflachige Einzelhandelsnutzung, gleichwohl werden die An-
siedlungschancen durch die GrundstiicksgroB3e und die stddtebaulichen Anspriiche an eine
Neubebauung beeintrachtigt. Aussichtsreich erscheint vielmehr eine gemischte Wohn-/
Geschiftshausbebauung, die unter Einbeziehung von privaten Dienstleistungseinrichtun-
gen in Form einer stralenflankierenden Gebdudezeile eine stiddtebauliche Arrondierung

herstellt.

Standort 13 - Wohngebiet Waldstrafle

Das nordwestlich der Bremervorder Kernstadt gelegene Wohngebiet Waldstralle verfiigt
gegenwadrtig iiber kein Lebensmittelgeschift, so dass fiir die Bevolkerung eine unzurei-
chende Grundversorgung gegeben ist. Ahnlich wie bei anderen, peripheren Wohnsied-
lungsbereichen und den Ortschaften der Stadt Bremervorde stellt sich die grundsétzliche
Frage, ob eine bedarfsgerechte Grundversorgung, zumindest bei Nahrungs- und Genuss-

mitteln, hergestellt werden kann.

Das Wohngebiet Waldstra3e bildet einen zusammenhidngenden Wohnsiedlungsbereich, der
von der Innenstadt durch den Griinzug des Biirgerparks und des Friedhofs getrennt ist.
Aufgrund der Entfernung zum innerstadtischen Versorgungszentrum von ca. 700 m sind
fuBldufige Erledigungen und Einkédufe zwar grundsitzlich mdoglich, die Fullwegdistanz
iberschreitet jedoch die iiblicherweise anzusetzende ,,Unmutsschwelle® fiir Handtaschen-
Einkéufe, die aufgrund der Ortsgrofe der Stadt Bremervorde mit ca. 200 - 250 m anzuset-
zen ist. Demgemal ist es insbesondere fiir édltere und nicht {iber einen Pkw verfiigende

Einwohner problematisch, den Bedarf der wohnungsnahen Grundversorgung zu decken.
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Unter marktwirtschaftlichen Aspekten ist darauf zu verweisen, dass wirtschaftlich tragfahi-
ge Einzelhandelsbetriebe des Nahrungs- und Genussmittelsektors groBerer Einwohnerpo-
tenziale im unmittelbaren Standortumfeld erfordern, damit eine ausreichende Auslastung
der Versorgungseinrichtungen erreicht wird. Nach Informationen der Stadt Bremervorde
leben gegenwirtig ca. 2.112 Einwohner (Stand August 2005) im Wohngebiet Waldstral3e,
so dass unter dem Aspekt der Umsatzerwartung die Ansiedlung eines Lebensmittelgeschaf-
tes, das als Vollerwerbsquelle dient, wirtschaftlich nicht tragfahig ist. Es wird hierzu auf
die Ausfithrungen zu den Entwicklungsperspektiven der wohnungsnahen Versorgung in der

Stadt Bremervorde verwiesen (vgl. Kapitel VI. 3.).

2.3 Entwicklungsbereich Innenstadt

Die Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft des innerstidtischen Geschéfts- und Dienstleis-
tungszentrums der Stadt Bremervorde wird vorrangig durch die bauliche und nutzungs-
strukturelle Dichte der 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen innerhalb eines
stadtebaulich unverwechselbaren Stadtkerns bestimmt. Die Handelseinrichtungen der
Stadtmitte tibernehmen fiir die Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums eine Schliissel-
rolle, indem sie Besucher- und Kundenverkehrsstrome aus dem Stadt- und Umlandbereich
auf die Innenstadt lenken. DemgeméB ist der Erhaltung und Weiterentwicklung der Innen-
stadt als Einzelhandelsschwerpunkt eine hohe Bedeutung fiir die wirtschaftliche und stid-

tebauliche Entwicklung der Stadt Bremervorde beizumessen.

Unter Bezugnahme auf die GMA-Stellungnahme zur Standortentwicklung der Bremervor-
der Innenstadt von November 2003 wird das nachfolgende Konzept zur Erhaltung und

Starkung der innerstidtischen Versorgungsfunktionen vorgeschlagen:'

vgl. Karte 7: Entwicklungsbereich des innerstidtischen Versorgungszentrums
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Die gutachterlicherseits durchgefiihrten Untersuchungen und Prognosen zur Ein-
zelhandelsentwicklung der Stadt Bremervorde belegen, dass in einem iiberschau-
baren Planungszeitraum fiir die Weiterentwicklung der Einkaufsstadt nur ein be-
grenztes Okonomisches Entwicklungspotenzial zur Verfiigung steht. Im Mittel-
punkt der stadtplanerischen Mallnahmen sollte deshalb die Stabilisierung und Vi-
talisierung der Stadtmitte stehen, da bereits gegenwirtig ein hoher Anteil der Ein-
zelhandelsbetriebe und Verkaufsflichen auf dezentrale Standorte entfillt.

Die aus stddtebaulichen, sozialen und versorgungsstrukturellen Griinden wiin-
schenswerte Erhaltung der Innenstadt als multifunktionales Versorgungszentrum
der Gesamtstadt erfordert von der Stadt Bremervorde planerische Weichenstellun-
gen, die dem Einzelhandel als wichtigem Funktionstrager der Versorgungsstruktur
und als ,,Motor* der Innenstadtentwicklung eine Vorrangstellung in der Innenstadt
zuweist.

Fir die kiinftige Weiterentwicklung des innerstiddtischen Versorgungszentrums
wird ein Bereich vorgeschlagen, der im Wesentlichen das bereits gegenwiértig be-
stehende multifunktionale Geschéfts- und Dienstleistungszentrum umfasst. Der
zur Weiterentwicklung vorgeschlagene Bereich sollte fiir eine Arrondierung im
Rahmen einer intensiveren baulichen Nutzung der verfiigbaren Grundstiicke her-
angezogen werden, indem ungenutzte bzw. mindergenutzte Grundstiicke fiir
hochwertige, innenstadttypische Nutzungen des Handels genutzt werden.

Der kartografisch dargestellte Entwicklungsbereich des innerstddtischen Versor-
gungszentrums ist als Schwerpunktbereich zu verstehen, der insbesondere fiir
grof3flichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sorti-
menten in Frage kommt, die eine Magnetwirkung fiir den kleinstrukturierten
Facheinzelhandel und erginzende private Dienstleistungsbetriebe entfalten. Die
damit einhergehende raumliche Konzentration der Versorgungseinrichtungen tragt
zu einer stirkeren Ausschopfung der Kaufkraft aus dem Stadt- und Umlandbe-
reich der Stadt Bremervorde bei, indem eine hohere Angebotsvielfalt, eine héhere
Besucherfrequenz in der Innenstadt und eine Verstirkung der Kopplungseinkéu-
fe/Dienstleistungserledigungen erreicht wird. Die Steigerung des innerstédtischen
Besucherverkehrs verbessert die Umsatzchancen insbesondere fiir den kleinstruk-
turierten Einzelhandel, der in der Regel aus eigener Kraft keine ausreichende Fre-
quenzwirkung erreicht.

Ein weiteres vorrangiges Entwicklungsziel der Innenstadt ist in dem Abbau von
Leerstdnden und Mindernutzungen gegeben. Da die Ursachen der Betriebsfreiset-
zungen sowohl in marktwirtschaftlichen, stddtebaulichen, verkehrsbezogenen als
auch gebdudespezifischen Faktoren begriindet sein konnen, sollten die Leer-
standsflichen aus gutachterlicher Sicht nicht mit den vorgeschlagenen Entwick-
lungsflachen ,,verrechnet™ werden. Es geht vielmehr darum, die Innenstadt durch
Neuansiedlung und durch Modernisierung vorhandener Geschéfte als Investitions-
und Geschiftsstandort zu stidrken und damit eine schrittweise Wiederbelegung der
Leerstinde zu erreichen.

Unter Beriicksichtigung bundesweit zu beobachtender Trends in der Investitions-
titigkeit des Finzelhandels kann nach gutachterlicher Einschédtzung nicht damit

116



GMAJ

gerechnet werden, dass in einem iiberschaubaren Planungszeitraum fiir die Innen-
stadt ein weiterer, kauthausdhnlicher Anbieter gewonnen werden kann. Die Ent-
wicklungschancen beschrinken sich demnach auf einen Mix aus SB-orientierten
Betriebstypen, mittelgroBen Fachgeschiften/-mérkten und kleinstrukturierten
Fachgeschiften. Da in den Randbereichen des abgegrenzten innerstddtischen Ver-
sorgungszentrums groBere, ungenutzte bzw. mindergenutzte Grundstiicke vorhan-
den sind, sollten die Ansiedlungsbemiihungen auf eine Verdichtung und Ergin-
zung des innerstddtischen Geschéftsbesatzes konzentriert werden. Es wird in die-
sem Zusammenhang auf die im Rahmen der GMA-Untersuchung 2003 untersuch-
ten Plangebiete Marktplatz, Postgelinde, Alte Strale/Ernst-Bode-Stralle (Spre-
ckelsen-Areal) und die westliche Flanke der Bremer Stra3e bis zur Einmiindung
Alte Stralle verwiesen.

Einen weiteren, zentral gelegenen Entwicklungsbereich der Innenstadt bildet der
Rathausmarkt. Die bisher an der 6stlichen Flanke nicht geschlossene Geschifts-
hausbebauung konnte durch kleinere Baukorper sowohl im Bereich des jetzigen
Kinderspielplatzes als auch im Bereich des siidlich vorgelagerten Parkplatzes
komplettiert werden. Aus stddtebaulicher Sicht wird jedoch zu Bedenken gegeben,
dass die zur Verfiigung stehenden Freiflichen keine groBfldchige Einzelhandels-
nutzung ermdglichen, so dass lediglich kleinere Geschéftsflichen realisiert wer-
den konnten. Andererseits wiirden die fiir den Wochenmarkt, den Kinderspielplatz
und fiir Parkzwecke verfiigbaren Flachen reduziert, so dass der Stadtplatz als
Markt- und Aktionsfliche an Bedeutung verlore. Mit einer Teilbebauung des Rat-
hausmarktes konnen die grundlegenden Strukturprobleme der Innenstadt, ndmlich
die weite rdumliche Ausdehnung des Geschifts- und Dienstleistungsbesatzes und
die starke Beeintrachtigung der Stadtmitte durch den Kraftfahrzeugverkehr, nicht
kompensiert werden.

Die rdumliche Ausdehnung des abgegrenzten innerstiddtischen Versorgungszent-
rums sollte nach gutachterlicher Einschédtzung begrenzt werden, da einerseits aus-
reichende Entwicklungsflichen fiir eine Intensivierung der baulichen und einzel-
handelsbezogenen Nutzung im Stadtkern zur Verfiigung stehen und andererseits
eine Ausdehnung des Geschiftsbesatzes die fuBliufige Erreichbarkeit und Uber-
schaubarkeit des innerstidtischen Einzelhandelsangebotes verschlechterte. Bereits
gegenwartig ist die Ost-West-Ausdehnung des Versorgungszentrums deutlich gro-
Ber als in vergleichbaren Mittelstddten mit einer fuBgdngerfreundlichen, kompak-
ten Zentrenstruktur (Beispiel: Stadt Stade).

Zur Stiarkung und Weiterentwicklung des innerstddtischen Versorgungszentrums
der Stadt Bremervorde wird ein zielgerichtetes Flichen- und Interessensmanage-
ment in Kooperation zwischen der Stadt, den Grundstiickseigentiimern und poten-
ziellen Investoren/Betreibern vorgeschlagen. Der bundesweit zunehmende Wett-
bewerb der Kommunen um innerstidtische Einzelhandelsansiedlungen erfordert
stadtische Initiativen zur Forcierung der Innenstadtentwicklung.

Die Stabilisierung und Foérderung der Bremervorder Innenstadt setzt weiterhin
voraus, dass die Stadt die bauplanungsrechtlichen Steuerungsinstrumente nutzt,
um die Ansiedlungsmoglichkeiten des groBflichigem Einzelhandels mit nahver-
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sorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten an dezentralen/peripheren Standorten zu
beschrianken. Im Spannungsfeld der Innenstadt zu den nicht integrierten Standor-
ten miissen die stiddtebaulichen und verkehrlichen Restriktionen der Stadtmitte
durch eine nach stidtebaulichen Kriterien ausgerichtete Bauleitplanung kompen-
siert werden, um die Investitionstatigkeit auf die Stadtmitte zu lenken.

Vor dem Hintergrund eines sich bundesweit abzeichnenden Bedeutungsverlustes des klein-
strukturierten Facheinzelhandels wird der Stadt Bremervorde die Empfehlung gegeben, die
Ansiedlungsmdglichkeiten mittelgroBer bzw. groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in der
Innenstadt auszuschopfen, da anderenfalls mit einer fortschreitenden Dezentralisierung der
Einzelhandelsfunktionen und einem Bedeutungsverlust des innerstiadtischen Versorgungs-

zentrums zu rechnen ist.

3. Entwicklungsperspektiven der wohnungsnahen Versorgung

Die einzelhandelsbezogene Nahversorgung in der Stadt Bremervorde ist derzeit auf eine
punktuelle Grundversorgung ausgerichtet. Grundsitzlich wire es wiinschenswert, eine fla-
chendeckende Ergdnzung der wohnungsnahen Grundversorgung zu erreichen. Dem steht
jedoch in vielen Féllen die aus der geringen Einwohnerzahl der Ortschaften resultierende,
fehlende Wirtschaftlichkeit von Einzelhandelsbetrieben mit tragfiahigen Betriebs- und Um-
satzgroflen entgegen. Den zentralen Bestandteil der Nahversorgung bildet das Lebensmit-

telangebot.

Zur Ausrichtung der Einzelhandelsstruktur auf die Verbesserung der wohnungsnahen Ver-
sorgung ist die wirtschaftliche Tragfdhigkeit von Lebensmittelbetrieben zu iiberpriifen. Im

Rahmen einer Modellrechnung sind folgende Pramissen zu beachten:

. Unter Rentabilitdtsgesichtspunkten ist eine Mindestverkaufsfliche eines Lebens-
mittel-Supermarktes' von ca. 800 m? Verkaufsfliche anzusetzen, wenn dieser als

Ein Lebensmittel-Discountmarkt wird der Nahversorgungsfunktion in deutlich geringerem Malle
gerecht, da insbesondere die Frischewaren im Sortiment nur begrenzt angeboten werden.
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Vollerwerbsquelle gefiihrt werden soll und einen angemessenen Ertrag und Unter-
nehmerlohn erwirtschaften soll.

. Die durchschnittliche Flachenproduktivitét eines Supermarktes dieser Gréf3enord-
nung liegt gegenwirtig bei ca. 4.517,- € je m? Verkaufsfliche.'

. In der Sortimentsstruktur entfillt auf Lebensmittel bei Betrieben der v.g. Grofie
ein Umsatzanteil von ca. 85 %.

. Unter Beachtung der v.g. Pramissen ist der betriebswirtschaftliche Mindestumsatz
eines Lebensmittel-Supermarktes mit ca. 3,6 Mill. € anzusetzen, davon bezieht
sich ein Anteil von 3,1 Mill. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

. Unter Beriicksichtigung der siedlungsstrukturellen und wettbewerbsbezogenen
Rahmenbedingungen der Stadt Bremervorde kann ein Lebensmittel-Supermarkt in
der beschriebenen GroBenordnung ca. 25 % des vorhandenen Kaufkraftpotenzials
der Wohnbevélkerung im Naheinzugsgebiet binden.” Dariiber hinaus sind Streu-
umsitze mit Kunden, die auBerhalb des Naheinzugsgebietes wohnen, in Héhe von
ca. 25 % zu beriicksichtigen.’

. Bei einer Kaufkraftbindungsquote von ca. 25 % miisste der Lebensmittel-Super-
markt ein Kundeneinzugsgebiet versorgen, in dem ein Kaufkraftpotenzial von ca.
9,2 Mill. € fiir Nahrungs- und Genussmittel zur Verfiigung steht. Bezogen auf die
durchschnittlichen Verbrauchsausgaben in der Stadt Bremervorde entspricht dies
einer Einwohnerzahl von etwa 5.230 Personen im Nahbereich des Anbieters.

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerverteilung und Einzelhandelsausstattung der Stadt
Bremervorde sind damit Ergdnzungen der wohnungsnahen Grundversorgung in den peri-
pheren Ortsteilen der Stadt Bremervorde mit groBflichigen Lebensmittel-SB-Mérkten
weitgehend auszuschlieBen, da die v.g. betriebswirtschaftlich notwendigen Einwohnerpo-
tenziale in den Wohnsiedlungsbereichen nicht erreicht werden. Demgemall miissen der
Innenstadt zukiinftig gesamtstidtische Versorgungsfunktionen im Bedarfsbereich der Le-

bensmittel und der sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorbehalten bleiben.

! vgl. EHI, Handel aktuell 2004, Supermérkte ab 400 m?
abhingig von Wettbewerbssituation, Standortbedingungen u.a.

unter der Voraussetzung einer giinstigen verkehrsstrategischen Lage
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Exkurs: Nahversorgungskonzepte zur Erhaltung der wohnungsnahen Grundversor-

gung

Bundesweit vollzieht sich seit Jahrzehnten ein grundlegender Strukturwandel im Lebens-
mitteleinzelhandel, der durch die Aufgabe kleinstrukturierter, inhabergefiihrter Betriebe
zugunsten groferer Betriebseinheiten der bundesweit agierenden Filial- und Franchise-
Unternehmen gekennzeichnet ist. Der SchlieBung einer Vielzahl von Nachbarschaftsladen
(sog. ,,Tante-Emma-Laden) steht eine Betriebs- und Umsatzkonzentration im Lebensmit-
teleinzelhandel gegeniiber, die vielerorts zur Ausdiinnung von Lebensmittelangeboten im
Nahbereich der Wohnsiedlungsbereiche gefiihrt hat. Insbesondere kleinere Gemeinden,
Stadt- und Ortsteile laufen Gefahr, die frither durch kleinere Lebensmittelgeschifte und

Lebensmittelsupermirkte reprasentierte Nachbarschaftsversorgung zu verlieren.

Die Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel dokumentieren, dass zunehmend
auch kleinere Lebensmittelsupermérkte unterhalb von etwa 800 m? Verkaufsflache aus be-
triebswirtschaftlichen Griinden nicht mehr marktfahig sind. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass der Lebensmitteleinzelhandel die geringste Handelsspanne aller Warenbereiche auf-
weist, so dass hinsichtlich des Mindestumsatzes und der damit korrespondierenden Min-
destbetriebsgrofle kiinftig groBere Betriebseinheiten im Lebensmitteleinzelhandel zu er-
warten sind. Demgegeniiber sind Verbrauchermérkten und SB-Warenhdusern mit einem
Lebensmittel-Vollsortiment und ergidnzenden Konsumgiitern grundsitzlich giinstige Wett-
bewerbschancen beizumessen, sofern die Einwohner- und Kaufkraftpotenziale eine ausrei-

chende Umsatztitigkeit bzw. Flachenproduktivitét zulassen.

In vielen Stidten und Gemeinden der Bundesrepublik werden seit Jahren Modelle erprobt,
um die Nahversorgung durch alternative betriebswirtschaftliche Lésungen zu sichern.

Grundsatzlich stehen folgende Nahversorgungskonzepte zur Diskussion:

. Nachbarschaftsladen genossenschaftlich/privatwirtschaftlich organisiert,
. Convenience-Shops (Tankstellen, Backereien mit Zusatzsortiment),
. Hofladen,
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. mobile Verkaufswagen,

. ,Handi“-CAP-Kooperation,
. e-commerce,

. Zustelldienste.

Als Beispiel fiir ein privatwirtschaftlich organisiertes Nahversorgungskonzept kann ver-
wiesen werden auf das Modell ,,Um’s Eck-Konzept”, Firma Convenience-Service Siid-

deutschland (CS):

. 1999 initiiert von drei GroBhéndlern der Dohle-Gruppe (LHG-Lebensmittelgesell-
schaft Eibelstadt, Adolf Rau GmbH & Co. KG, Pfarrkirchen, UTZ GmbH & Co.
KG Ochsenhausen),

. Francise-System,

. Ziel: Uberlebensstrategie fiir kleinere Verkaufsflichen,

. Basis: Convenience-Trend, d.h. gute Erreichbarkeit, moderner Auftritt, kein Voll-

sortiment (v.a. Fertiggerichte, Tieftkiihlkost, Getrinke, SiiBwaren, Frische-
Produkte) sowie erginzende Dienstleistungen (Post, Lotto-Annahme etc.),

. bisher iiber 100 Laden in Stiddeutschland ,,am Netz®,

. einheitlicher werblicher Auftritt.

Als weiteres Beispiel eines Nachbarschaftsladens kann das Modell ,,Unser Dorfladen* in

Wehrheim/Ortsteil Friedrichsthal (Taunus) angefiihrt werden:

. Er6ffnung 1996,

. Einzugsgebiet ca. 600 EW (= ca. 1,1 Mill. € Kaufkraftpotenzial fiir Lebensmittel),

. Anteilseigner ca. 200 Biirger, Einlage a 153.,4 €,

. Organisationsform GbR; Hauptversammlung mit Biirgern, Parteien, Kommune,
Unternehmen, ehrenamtl. Geschéftsfiihrer,

. Belieferung: Edeka, lokale Einzelhdndler (Béacker, Metzger, Landwirte),

. Sortiment: Vollsortiment; hohe Frischekompetenz; Zusatzsortimente: Geschenkar-
tikel, Zeitschriften,

. Dienstleistungsangebote: Schuhservice, Elektroservice, Fotoannahme,

. Miete: ca. 295 €/Monat,

. Kundenautkommen: ca. 100/Tag,
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. Personal: 1 Vollzeitangestellte, mehrere Teilzeitkréfte,
. Offnungszeiten: Mo. - Fr. vormittags, Sa. 7 - 11, So. Vormittag
. Subventionierung durch Wirtschaftsforderung bis max. 3.500 €/p.a.

Um’s Eck-Konzept

Erfolgsvoraussetzungen Erfolgshemmnisse
. Mind. ca. 1.000 EW . Lieferkonditionen
. kein Wettbewerb im Standortumfeld | Mietkonditionen
. Ladenfldche vorhanden . hohere Preise als im ,,normalen” Su-
. ca. 80-100m2VK permarkt
. Miete: ca. 5 - 6 €/m> VK . begrenztes Sortiment
. zentrale, verkehrsgiinstige Lage

. ca. 5 - 10 Pkw-Stellplétze
. attraktives stadtebauliches Umfeld
. ca. 5.000 Artikel

. Dienstleistungen als Frequenzbringer

. zumindest Orientierung an allgemein
iiblichen Offnungszeiten

. attraktive Gestaltung, Warenprésenta-
tion

. aktive Werbemallnahmen, Sonderan-
gebote

GMA-Darstellung

Die beispielhaft aufgefiihrten Modelle zur Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung im Lebensmittelsektor dokumentieren, dass sowohl privatwirtschaftlich organi-
sierte als auch genossenschaftlich strukturierte Nahversorgungskonzepte realisierbar sind,
sofern die notwendigen Rahmenbedingungen in punkto Kaufkraft, Standort- und Objekt-
qualitdt sowie Wettbewerbssituation gegeben sind. Unter marktwirtschaftlichen Aspekten
ist darauf hinzuweisen, dass eine dauerhafte Subventionierung von Nahversorgungskon-
zepten einen Eingriff in die Marktmechanismen des Lebensmitteleinzelhandels darstellen
wiirde, so dass die Wettbewerbschancen der privatwirtschaftlich agierenden Unternehmen

beeintrachtigt wiirden. Als unbedenklich erscheint demgegeniiber eine kommunale An-
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schubsubventionierung zur Bereitstellung geeigneter Rdumlichkeiten, um einen Investiti-

onsimpuls zur Etablierung kleinstrukturierter Nachbarschaftsliden zu vermitteln.

Weiterhin ist eine Unterstiitzung der Nahversorgung mdglich, indem MaBnahmen der Be-
schiftigungsforderung zu einer Subventionierung der Lohnkosten genutzt werden. Auch
fiir dieses Modell wird jedoch unter marktwirtschaftlichen Aspekten zu bedenken gegeben,
dass hiermit eine wettbewerbsverzerrende Wirkung ausgeldst werden kann, weil die Lohn-
subventionierung den geforderten Betrieben gegeniiber privatwirtschaftlich operierenden

Lebensmittelanbietern Wettbewerbsvorteile verschafft.

Aus gutachterlicher Sicht wird der Stadt Bremervorde empfohlen, in erster Linie privat-
wirtschaftlich organisierte Nahversorgungskonzepte weiterzuverfolgen, damit Eingriffe in
die Marktmechanismen des Lebensmitteleinzelhandels vermieden werden. In Ausnahme-
fallen wird eine Anschubsubventionierung zur Diskussion gestellt, die jedoch nicht zu dau-

erhaften Eingriffen in den Wettbewerb fiihren sollten.
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VIIL. MASSNAHMEN IM RAHMEN DES MARKETING UND DER STADT-
BILDPFLEGE

1. Einzelbetriebliche Maflnahmen

Die Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Bremervorde, durch eine Ver-
kaufsflichenexpansion eine wesentliche Stiarkung und Attraktivierung zu erreichen, sind
vor dem Hintergrund der aktuellen Wirtschaftsentwicklung, der regionalen Wettbewerbssi-
tuation und der Standortsituation der Bremervorder Innenstadt als begrenzt zu bewerten.
Demgemil8 ist einer Verbesserung der vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebote sowie einer Optimierung der Einkaufsatmosphire eine wichtige Funktion fiir die
qualitative Weiterentwicklung der Einkaufsstadt beizumessen. Hierzu sind u.a. die absatz-
politischen Maflnahmen zu verbessern und zu intensivieren. Der Einzelhandel der Stadt
Bremervorde wird in Zukunft wirkungsvollere Maflnahmen ergreifen miissen, um sich von

den konkurrierenden Einkaufsstidten abzuheben und zu profilieren.

Fiir einzelbetriebliche Aktivitdten sind grundsitzlich folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

. Verkaufsflichenerweiterung: Geschifte der Groflenordnung unter 100 m? wer-
den kiinftig nur am Markt bestehen konnen, wenn sie einen hohen Spezialisie-
rungsgrad besitzen und Marktnischen belegen. Kleine Betriebe miissen gegebe-
nenfalls ihre Verkaufsfliche erweitern, um ihr Angebot angemessen priasentieren
zu konnen.

. Standortverlagerung: Der Standort entscheidet letztendlich iiber den Erfolg oder
Misserfolg des Unternehmens. Zu priifen sind Faktoren wie Passantenfrequenz,
Erreichbarkeit mit Verkehrsmitteln, Ndhe zu Kunden und Konkurrenten. Bei Be-
trieben in Streulagen empfiehlt sich eine Verlagerung an einen Standort, der diese
Kiriterien erfiillt.

. Filialisierung: Die Er6ffnung von Filialen bietet bestimmten Einzelhandelsunter-
nehmen (z.B. Bickereien) Chancen zur Verbesserung ihrer Ertragskraft. Die Vor-
teile liegen u.a. in einer groferen Kundennihe, der Erzielung glinstigerer Rabatt-
staffelungen bei der Warenbeschaffung und in der Rationalisierung der Produktion
und Verwaltung. Zu priifen ist jedoch, inwieweit eine Marktsattigung zwischen-
zeitlich eingetreten ist.

. Personalentwicklung: Fiir den langerfristigen Geschiftserfolg sind geeignete
Nachwuchskrifte sowie die Motivation und Weiterqualifizierung des vorhandenen
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Verkaufspersonals unerldsslich. Es liegt deshalb im Eigeninteresse der Einzel-
héndler, ihren engagierten Mitarbeitern Perspektiven innerhalb des Betriebes auf-
zuzeigen. Eine expansive Entwicklung des Geschifts wirkt auch motivierend auf
die Mitarbeiter.

Strategische Positionierung: Kleine, mittelstindische Einzelhdndler sollten ihre
Stiarken und Schwéchen gegeniiber der Konkurrenz bewerten und unter gezielter
Nutzung ihrer Vorziige einen hoheren Marktanteil innerhalb einer bestimmten
Marktnische anstreben (z.B. ,,.Das kompetente Fachgeschift fiir Biiroartikel und
Schreibwaren®, ,,.Der freundliche Laden um die Ecke®, ,,Der TV-/HiFi-/ Elektro-
Spezialist mit dem umfassenden Service®).

Sortimentsbreite und -tiefe: Bei kleinstrukturierten Fachgeschiften erfordert die
geringe Ladengrdfe i.d.R. eine Spezialisierung. Der zunehmend anspruchsvollere
und wihlerische Kunde erwartet vom Facheinzelhandel eine umfassende Auswahl
innerhalb einer Produktgruppe. Eine groBere Sortimentstiefe ist fiir den Einzel-
handler sinnvoll, um die Fachkompetenz verstirkt ins Bewusstsein der Kunden zu
rufen. Verbreiterte Sortimente mit einer Vielfalt an Produktgruppen erfordern zu-
sitzliche Verkaufsflichen und eine starke Kundenfrequenz; diese werden in der
Regel bei groferen Einzelhandelsbetrieben erreicht. Ergéinzungssortimente, die
haufig im Verbund mit dem Kernsortiment nachgefragt werden (z.B. Badebeklei-
dung in Parfiimerien), sollte der Facheinzelhandel gezielt auswéhlen.

Sortimentswechsel: Neben einem bestimmten Standardsortiment konnen - zeit-
lich befristet - zusétzliche, beispielsweise jahreszeitabhéngige, auf die Saison aus-
gerichtete Artikel oder modische Artikel in das Angebot aufgenommen werden.
Nachfrageschwankungen werden die Sortimentsdisposition des Handels kiinftig
erschweren. Die Konsumenten werden jedoch jene Einzelhandelsgeschifte prife-
rieren, die im Sortiment stets aktuelle Trends der Mode und Neuheiten zeigen.

Serviceleistungen: Der Facheinzelhandel kann sich durch iiberzeugende Service-
leistungen von der Konkurrenz der SB- und Discountmérkte deutlich abheben
(z.B. durch Anderungsdienste, Wartung der Geriite). Hierbei sind neben den “un-
entgeltlichen” Leistungen auch solche zu nennen, die gegen einen entsprechenden
Aufpreis angeboten werden. Gerade die ,,iberraschende Zusatzleistung™ (z.B.
Einpackdienst, Heimservice, Reservierungen, sinnvolle Give-aways) wird vom
Kunden i.d.R. positiv aufgenommen.

Schaufenstergestaltung: Das Schaufenster ist die ,,Visitenkarte® des Betriebes
und sollte Blickfang fiir den Verbraucher sein. Die Ware im Schaufenster repré-
sentiert das Angebot im Geschéft und sollte die Zielgruppenorientierung deutlich
werden lassen. Durchblick ins Ladeninnere (Erzeugung von Offenheit), geeignete
Beleuchtung und gut lesbare Preisauszeichnung sind unabdingbar.

Verkaufsraumgestaltung: Die Warenprisentation und Verkaufsraumgestaltung
muss in erster Linie den Aspekten Aktualitit, Zielgruppenansprache und Uber-
sichtlichkeit entsprechen. Grundsétzlich gilt: ,,In den Laden von gestern kann man
den Kunden von heute nichts verkaufen”. Ergéinzend zum Verkaufsraum koénnen
Verkaufsstinde vor dem Geschift zusitzliche Umsétze bringen (z.B. Impulskédufe)
und neue Kunden zum Betreten des Geschéftes animieren. Hierbei ist jedoch zu
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beachten, dass weder der Eingang noch die Sichtbeziehung zum Schaufenster
verdeckt werden sollten.

. Absatzwerbung: Hiufig werden Werbemalinahmen kurzfristig, spontan, relativ
konzeptlos und ohne spezifische Zielgruppenansprache durchgefiihrt, so dass der
gewlinschte Erfolg ausbleibt. Wirkungsvoller ist die geplante Werbeaktion, welche
die Festlegung des Werbebudgets, der beworbenen Produkte, der Werbeaussage,
der Werbemittel und des zeitlichen Einsatzes der Werbung umfasst. Fiir kleine und
mittelstindische Einzelhdndler kann es von Vorteil sein, Gemeinschaftswerbung
zu betreiben, um nicht ausschlieflich auf vorgefertigte Werbemittel der Lieferan-
ten oder Hersteller (z.B. Displaymaterial, Anzeigen-Layouts) zuriickgreifen zu
miissen. In diesem Zusammenhang ist auch ein gemeinschaftlicher Internet-
Auftritt zu priifen.

. Verkaufsforderungsaktionen: Mallnahmen am Verkaufsort wecken die Auf-
merksamkeit der Kunden und unterstiitzen den Verkauf. Dazu zdhlen beispiels-
weise Sonderplatzierungen, Preisausschreiben, Modeschauen und sonstige Pro-
duktprésentationen. Die Verkaufsforderung eroffnet ein weites Feld der Koopera-
tion zwischen den Einzelhdndlern. Eine besondere Aufmerksamkeitswirkung ist
durch Gemeinschaftsaktionen zu erzielen.

. Preispolitik: Fiir den Facheinzelhandel konnen niedrige Verkaufspreise nicht das
hauptsdchliche Verkaufsargument sein. Denn Sortiment, Beratung, Service und
Warenprisentation bedingen ein Preis-Leistungsverhéltnis, das dem Verbraucher
bewusst gemacht werden muss. Hierbei ist auf die Preiswiirdigkeit des Angebotes
abzustellen.

. Mitarbeiterschulung: Vor dem Hintergrund, dass gerade im Facheinzelhandel
Bedienungs- und Beratungskompetenz vom Kunden gefordert wird, sind regel-
méBige SchulungsmaBnahmen zu empfehlen.

2. Vorschlige zur Optimierung der gemeinschaftlichen Marketingpolitik

Fiir den Einzelhandelsstandort Bremervorde sind z.T. schwierige regionale und standort-
spezifische Rahmenbedingungen gegeben. Einerseits flihren die steigenden Flachenbediirt-
nisse des Einzelhandels tendenziell zu einer Verlagerung aus dem innerstiadtischen Haupt-
geschéftsbereich, da entsprechende Flidchenreserven aufgrund der stddtebaulichen Rah-
menbedingungen der Innenstadt nur begrenzt zur Verfiigung stehen. Andererseits bedingt
das Verbraucherverhalten, dass aufgrund der Mobilitit und einer abnehmenden lokalen
Bindung die Verbraucher den Einkaufsbereich am Wohnstandort immer weniger ,,bendti-

gen®. Gleichwohl ist im Rahmen der zunehmenden Technisierung und Anonymisierung ein

126



GMAJ

Wertewandel zu Gunsten einer Riickbesinnung auf die verlorengegangene Nihe, Nachbar-
schaft und Urbanitdt zu beobachten. Die Einzelhandelsstrategie in der Stadt Bremervorde
sollte darauf abzielen, den steigenden Anforderungen an stiddtisches Leben, Wohnen und
Zusammenleben gerecht zu werden. Hierzu gehort ein leistungsfahiges und attraktives in-
nerstddtisches Geschéfts- und Dienstleistungszentrum, das durch nicht zentrenrelevante

Angebote in Randlagen sinnvoll erginzt wird.

Die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt von Bremervorde ist durch eine funktionsfahi-
ge Mischung aus filialgestiitzten und inhabergefiihrten Fachgeschéften gepragt. Demgemal
bildet der Ausbau eines individuellen Images der Einkaufsstadt ein wichtiges strategi-
sches Ziel. Die diesbeziiglichen Kompetenzen des Bremervorder Einzelhandels, insbeson-
dere die Bedienungsfreundlichkeit und das Serviceangebot, werden von Seiten des Ver-
brauchers grundsitzlich positiv beurteilt, so dass glinstige Rahmenbedingungen fiir eine
gemeinschaftliche Imagekampagne gegeben sind. Dagegen wird die Beratungsqualitit von

den Verbrauchern tendenziell schlechter bewertet.

Die vorhandenen Beratungs- und Serviceangebote sollten iiberpriift und ggf. erginzt
werden. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass die Ware austauschbar geworden ist und die
Anspriiche des Verbrauchers an ein ,,bequemes Einkaufen” steigen. Die Service-Offensiven
von Einkaufszentren, steigende Marktanteile von Tankstellen, Kiosken (sog. Convenience
Shopping) und die zu erwartende Zunahme von Electronic Shopping machen beispielhaft
deutlich, dass in den nédchsten Jahren Verdnderungen im Einzelhandelsangebot zu erwarten
sind, die das Nachfrageverhalten des Verbrauchers nachhaltig beeinflussen werden. In die-
sem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass der traditionelle Facheinzelhandel in Bremer-
vorde seine Marktbedeutung nur dann erhalten wird, wenn einerseits Investitionen in die
Personalkompetenz und die Geschiftsoptik erfolgen, andererseits Serviceleistungen syste-

matisch ausgeweitet werden.

Im Hinblick auf die Verbesserung der Kundenberatung und des Services sind folgende

MalBnahmen vorzuschlagen:
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. Ausbau der Serviceleistungen

Zentraler Baustein sollte die Entwicklung und Vermarktung einer Service-
Initiative des Einzelhandels in der Stadt Bremervorde sein. Hierzu sind konkrete
Angebote zu entwickeln, die der Kunde moglichst in allen Betrieben nutzen
kann.' Eine werbliche Begleitung der Mafinahmen ist dabei unerlisslich.

. Verbesserung der Beratung

Neben der Intensivierung der Serviceleistungen ist auch die Qualitéit der Beratung
zu iiberpriifen. Gerade fiir den Facheinzelhandel ist das kompetente Verkaufsper-
sonal ein wichtiger Marketingfaktor. Es empfiehlt sich, regelméBig auf Personal-
schulungen zuriickzugreifen, die sich dem Auftritt gegeniiber Kunden und der Wa-
renkunde widmen. Im Rahmen der Mitarbeiterfiihrung sind durch Weiterbil-
dungsmalinahmen auch positive Effekte im Hinblick auf die Motivation der Mit-
arbeiter zu erreichen.

. Stirkung des personlichen Kontaktes

Neben der Verbesserung der qualitativen Faktoren ist auch die ,,personliche Note
des Einzelhandelsangebotes“ zu unterstreichen. Hierzu sind MaBnahmen der
Kundenbindung durchzufiihren, die einerseits einzelbetrieblich umgesetzt werden
sollten (z.B. Kundenkartei mit persdnlichen Mailings). Andererseits sind bezogen
auf Geschéftsquartiere Aktionen zur Stirkung einer personlichen Atmosphére zu
entwickeln (z.B. Kundenkarte).

Im Hinblick auf die Angebotspolitik des Einzelhandels sind in der Stadt Bremervorde
grundsitzlich schwierige Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Sortiments- und Be-
triebstypenvielfalt gegeben. Demgemil steht dieser Aspekt im Mittelpunkt der Verbrau-
cherkritik. Die Griinde hierfiir liegen auch in der hohen Mobilitdt der Verbraucher, so dass
die Einkaufsstadt mit teilweise groBeren Mittel- und Oberzentren der Region verglichen
wird. Folgende MafBnahmen sind aus gutachterlicher Sicht zur Verbesserung des Angebots-

images notwendig:

. Verbesserung der Angebotsinformationen

Im Rahmen einer gemeinschaftlichen Aufgabe ist die Vermarktungsstrategie des
Angebotes zu optimieren. Hierbei sind gemeinschaftliche Werbeaktionen genauso

In Bremervorde ist u.a. die Einfithrung von Einkaufsgutscheinen geplant, die in einer Vielzahl von
Geschiften einldsbar sein sollen.
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zu {liberpriifen wie Veranstaltungen und Aktionen zur Darstellung der Angebotspa-
lette.

. Zielgruppenorientierung

Im Einzelhandelsangebot der Stadt Bremervorde sind Tendenzen zu einer ,, Verfla-
chung“ der Angebotskompetenz festzustellen. Fiir die Weiterentwicklung der Ver-
sorgungsqualitdt ist eine Zielgruppenkonzeption betriebsbezogen und gemein-
schaftlich, bezogen auf die Innenstadt, zu entwickeln.

Die eindeutige Positionierung im Hinblick auf Zielgruppen ist gerade fiir Betriebe
mit einem eng begrenzten Flachenpotenzial von entscheidender Bedeutung. Hier-
bei ist nicht ausschlieBlich auf das Alter der potentiellen Kéufer abzustellen, im-
mer wichtiger werden sogenannte Life-Style- oder Modetypen, die sich von dem
Sortiment, aber auch von der Geschéftsgestaltung und -atmosphére angesprochen
fithlen miissen. Insbesondere in alteingesessenen Betrieben der Stadt Bremervorde
erscheint eine Uberpriifung der Geschiftskonzeption und der AuBenwirkung des
Betriebes notwendig.

Handlungsbedarf besteht auch im Bereich des Erscheinungsbildes der Einzelhandelsbe-
triebe. Hierzu zdhlen der Ladenbau, die Schaufenstergestaltung genauso wie die Fassaden-
gestaltung und die AuBBenwerbung. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Erlebnisorien-
tierung beim Innenstadt-Einkauf sind dem Erscheinungsbild des Einzelhandels wichtige
Impulse fiir die Einkaufsorientierung und die Kaufentscheidung beizumessen. Dabei muss
sich die Einkaufsstadt Bremervorde im Hinblick auf die Anspriiche an Warenprésentation
und Geschéftsatmosphére mit grofleren Wettbewerbsstandorten messen lassen. In die Ge-
samtkonzeption eines Betriebs sind damit auch Aspekte des Erscheinungsbildes einzube-

ziehen.

Hinsichtlich einer Aufwertung der Einkaufsstadt Bremervorde sind folgende betriebliche

Investitionen notwendig:

. Verbesserung der Schaufenstergestaltung

Die Schaufenster bauen die Beziehung zwischen der Ware und den Kunden auf,
weisen damit eine einzelbetriebliche Komponente auf, besitzen dariiber hinaus je-
doch eine entscheidende Funktion fiir das Standortumfeld, indem sie die Flanier-
und Aufenthaltsqualitdt maBgeblich beeinflussen. Im Hinblick auf Gestaltungs-
richtlinien sind folgende Grundsitze zu beachten:
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- Reduzierung der Warenfiille: Lieber weniger Ware zu Gunsten interessanter
Blickfange,

- gezielter Einsatz von Beleuchtung und Display-Material zur Verstirkung der
Aufmerksamkeitswirkung,

- regelméBiger Wechsel der Dekoration in einem 3 - 4 Wochenturnus.

. Aufwertung der Aullenfassaden als werbliche Maflnahme des Einzelhandels

Die Aullenfassade kann dazu beitragen, das Gebaude als Teil einer grof3eren Ein-
heit zu positionieren oder durch gezielte architektonische Akzente die Aufmerk-
samkeit auf das Objekt und das Einzelhandelsgeschéft zu lenken. Damit sind In-
vestitionen in die Verbesserung der Gebdude- bzw. Geschéftsoptik als Marketing-
strategie von besonderer Bedeutung.

Auch kostengiinstige MaBBnahmen, wie Wahrung der Sauberkeit, Blumenschmuck
u.a., wirken sich nachhaltig auf den Gesamteindruck des Stralenraumes und damit
des Quartiers aus.

. Modernisierung der Verkaufsraumgestaltung

Die Gestaltung von Verkaufsraumen unterliegt dem Zeitgeschmack. Eine Moder-
nisierung in regelméfigen Abstdnden ist daher notwendig, um sich dem Kunden
als aktueller und leistungsfiahiger Anbieter darstellen zu konnen. Die Verkaufs-
raumgestaltung sollte geeignet sein, die Kunden zum Kauf zu animieren.

Eine wesentliche Standortschwiche der Stadt Bremervorde stellt derzeit die Einkaufsat-
mosphire dar. Hierzu zihlen nicht nur die Atmosphére in den Geschiften, sondern auch
die Verbindung des Einkaufserlebnisses mit den Faktoren Stadtbild, Gastronomie, Veran-
staltungen etc.. Die zunehmende Bedeutung der Erlebnisqualitit erfordert daher eine kon-
sequente Weiterverfolgung stadtbildverbessernder und verkehrsberuhigender Mallnahmen,

um im regionalen Wettbewerb wettbewerbsfihig zu bleiben.

Fiir die Aufenthaltsqualitdt in der Innenstadt sind folgende Initiativen zur Steigerung der

Einkaufsatmosphire zu empfehlen:

. Durchfithrung von Aktionen auf der Strafle

Zur stirkeren Beriicksichtigung der Erlebniskomponenten in den Einzelhandels-
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betrieben empfiehlt sich die regelmiBige Durchfiihrung von “Aktionen auf der
Strafle”. Mallnahmen wie Straenkiinstler, ein gezieltes Kinderprogramm etc. sind
geeignet, eine stirkere Belebung zu erreichen und zusitzliche Kundenfrequenzen
zu induzieren. Das vorhandene Veranstaltungsprogramm ist auf Attraktivitdt und
Individualitit zu iiberpriifen.

. Verbundeffekte mit Gastronomie

Das Einkaufserlebnis umfasst neben Versorgungsfunktionen auch eine kommuni-
kative Ebene. In diesem Zusammenhang sind die Verbundeffekte zwischen dem
Einzelhandelsangebot und einer (Tages-)Gastronomie anzufiihren. Im Sinne eines
optimalen Zusammenwirkens dieser Angebote sind die Koordination von Off-
nungszeiten und gemeinschaftliche werbliche Aktivitdten erforderlich.

3. Vorschlige zur Verbesserung des Stadtbildes

Neben absatzpolitischen und marketingorientierten MaBBnahmen des Einzelhandels kann
die Attraktivitdt des innerstddtischen Versorgungszentrums der Stadt Bremervorde durch
stddtebauliche und stadtgestalterische Mallnahmen verbessert werden. Aufgrund der stei-
genden Mobilitidt der Bevolkerung und der zunehmenden Erlebnisorientierung im Ein-
kaufsverhalten sind kontinuierliche MaBnahmen zur Aufwertung des Erscheinungsbildes
der Innenstadt erforderlich, um die stidtebauliche Identifikations- und Ausstrahlungskraft

der Stadtmitte zu erhalten und zu verstirken.

Als Ergebnis der vorliegenden Untersuchung ist hervorzuheben, dass die Bremervorder
Innenstadt aufgrund der vergleichsweise weiten rdumlichen Ausdehnung des Geschifts-
und Dienstleistungsbesatzes, der heterogenen Baustruktur und der starken Verkehrsbelas-
tung schwierige Rahmenbedingungen zur gestalterischen Profilierung der Einkaufsstadt
aufweist. Dem bundesweit zu beobachtenden Trend der Verbraucher, fiir den sporadischen
Einkauf neben den GroBstddten bevorzugt Mittelstddte mit einem fuBléufig erlebbaren In-
nenstadtbereich aufzusuchen, sollte die Stadtgestaltung in der Bremervorder Innenstadt

starker Rechnung tragen.
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Im interkommunalen Wettbewerb der Stddte sollte die Stadt Bremervorde neben dem Vor-
teil der Angebotsvielfalt der Innenstadt und einer giinstigen Mittelpunktlage in der léandli-
chen Region des Elbe-Weser-Raums auch die Stadtbildqualitét als Identifizierungspotenzi-
al nutzen. Der sog. ,.hybride* Verbraucher nutzt sowohl die Preisvorteile der SB-Markte
und Einkaufszentren zum Kauf von Massenbedarfsartikeln als auch die Moglichkeiten zum
lingeren Aufenthalt, zu Sozialkontakten und zur Freizeitgestaltung im Rahmen von Ein-
kdufen, Erledigungen und Gastronomiebesuchen in attraktiven Innenstddten. Im Rahmen
der Marketingaktivititen der Stadt und der ortlichen Wirtschaft gilt es, die Standortqualitit

der Einkaufsstadt Bremervorde fiir den Erlebniseinkauf zu steigern.

Als wichtige Elemente einer zielgerichteten Entwicklung der Einkaufsatmosphére gelten

zwei Faktoren:!

Faktor I - Einkaufserlebnis (Atmosphiire) Faktor II - Einkaufsbedingungen
* Geschiftsvielfalt/-niveau * Parkmdglichkeiten

* Moglichkeit zum Einkaufsbummel * Angemessenheit der Preise

* breites Sortiment * Lange der Einkaufswege

* Qualitit der Ware * Laden6ffnungszeiten

Wihrend unter dem Faktor ,,Einkaufserlebnis” die stirker emotional zu bewertenden Be-
stimmungsgroflen zusammengefasst sind, bezieht sich der Faktor ,,Einkaufsbedingungen”
starker auf die technischen Gegebenheiten, die im Zusammenhang mit der Waren- und
Dienstleistungsstruktur stehen. Vorrangig bei den Einkaufsbedingungen bietet die Bremer-
vorder Innenstadt giinstige Bedingungen, die im Rahmen eines langfristig angelegten
Stadtmarketing-Prozesses gemeinsam von den offentlichen und privatwirtschaftlichen Ak-

teuren der Stadt genutzt werden kdnnen.

Demgegeniiber sind die Stirken des Einkaufserlebnisses schwicher ausgeprigt, da die In-

nenstadt liber kein Altstadtmilieu, wie z.B. die Stadt Stade, verfiigt.

nach Hauser/Koob/Lehmeier, ,,Wie man die Attraktivitit von Einkaufsstitten misst”, in: BAG-
Nachrichten, 3/88
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Zur Anhebung des Gestaltungsniveaus werden folgende Initiativen in Koordination zwi-
schen der Stadt Bremervorde, den Grundstiickseigentiimern und den Betreibern von Ein-

zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben empfohlen:

. Neubelegung leerstehender Ladeneinheiten mit anspruchsvollen Nutzungen sowie
Umgestaltung stddtebaulich ungeordneter bzw. fehlgenutzter Grundstiicke und
»HInterimslosung* fiir leerstehende Liden in Form von Zwischennutzungen (z.B.
Dekoration durch benachbarte Geschifte, Kiinstlerwerkstitten, Veranstaltungen
etc.) im Rahmen eines Leerstandsmanagements,

. architektonische Aufwertung der Wohn-/Geschéftshiuser durch privatwirtschaftli-
che Initiativen, u.a. durch behutsame Neugestaltung der Geschéftshausfassaden,
Ladenfronten, Vordidcher und Ladeneinginge in Abstimmung mit den architekto-
nischen Gebdudemerkmalen und den denkmalpflegerischen Anforderungen,

. Riickbau der teilweise groBflichigen Erdgeschossaufrisse der Ladenfronten mit
stirkerer Beriicksichtigung der MalB3stdblichkeit der Baukorper und der architekto-
nischen Gliederung der Obergeschosse,

. Ersatz groBflachiger und teilweise farblich aggressiver Formen und Farben der
Firmierung bzw. der Werbeschilder an den Ladenfronten durch handwerklich ge-
fertigte, kleinmaBstébliche Firmensignets, z.B. in Form von Auslegern (Nasen-
werbung) in moderner, firmen- bzw. branchenspezifischer Gestaltung,

. Verbesserung der Transparenz der Schaufensteranlagen und Ladeneinginge zur
Absenkung der Hemmschwelle beim Betreten der Geschifte,

. behindertengerechte Gestaltung der Ladengeschéfte in punkto Eingédnge, Treppen,
Aufziige etc.,

. anspruchsvollere Gestaltung der Schaufenster und Betonung des Fachgeschéfts-
charakters, der modischen Aktualitidt der Ware und der Serviceleistungen des Un-
ternehmens,

. Erneuerung der teilweise iiberalterten Ladenbaueinrichtungen und Ladenfronten/
Schaufensteranlagen,

. Optimierung der Schaufensterdekoration i.S. einer werbewirksamen ,Inszenie-
rung der Ware” durch Einsatz phantasievoller Dekorationen und einer eftektvollen
Beleuchtung,

. Absprache einheitlicher bzw. verldngerter Zeiten fiir die abendliche Schaufenster-

beleuchtung zur Forderung des abendlichen Schaufensterbummels, z.B. in Ver-
bindung mit Gastronomiebesuchen,

. Entwicklung eines ,,Licht-Raum-Konzeptes“ fiir die Innenstadt, das durch eine
abendliche Beleuchtung stadtbildprigender Gebaude, Pldtze und die Oste-Briicke
,,1n Szene setzt®.
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Die zunehmende Mobilitdt und Einkaufserfahrung der Verbraucher fiihrt dazu, dass sich
die Stadt Bremervorde gestalterischen MaBstdben des Einzelhandels in teilweise groferen
Einkaufsstddten der Region anpassen muss, um wettbewerbsfihig zu bleiben. Die Weiter-
entwicklung der Stadtbildqualitit erfordert ebenso wie die Optimierung der absatzpoliti-
schen MaBBnahmen das Engagement der Stadt, der Grundstiickseigentliimer sowie der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe im Rahmen des Stadtmarketing-Prozesses. Durch
eine intensive Zusammenarbeit und aufeinander abgestimmte MaBnahmen der Stadtbild-
pflege und der Vermarktung sollten die Moglichkeiten ausgeschopft werden, das ,,Produkt

Einkaufsstadt Bremervorde” zu verbessern und effizienter zu vermarkten.

Mit Hinweis auf den Marketinggrundsatz ,,Das Milieu verkauft die Ware” erscheint eine
kritische Uberpriifung der Betriebsstitten des Einzelhandels und des privaten Dienstleis-
tungsgewerbes in der Innenstadt erforderlich, um bestehende architektonische und werbli-
che Méngel im Erscheinungsbild der Einkaufsstadt abzubauen. Hierbei ist zu beriicksichti-
gen, dass jedes einzelne Geschiftshaus bzw. Unternehmen durch das Niveau der baulichen
und werblichen Gestaltung einen Beitrag zum Stadt- und Straenbild leistet und sich

zugleich gegeniiber Mitbewerbern im Stadt- und Umlandbereich profiliert.
Die gutachterlicherseits gewonnenen Eindriicke der Stirken und Schwichen des Stadtbil-

des der Stadt Bremervorde werden nachfolgend exemplarisch dokumentiert, um Ansatz-

punkte fiir eine Verbesserung des Stadtbildes und der Einkaufsatmosphére aufzuzeigen.
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Die Einkaufsatmosphére und das Stadtbild der Bremervorder Innenstadt werden wesentlich
durch eine weite Aufficherung des Geschifts- und Dienstleistungsbesatzes, die hohe Ver-
kehrsbelastung und eine heterogene Baustruktur bestimmt. Abgesehen von der kleinteili-
gen Altbausubstanz im Bereich Kirchenstraf3e iiberwiegen neuzeitliche Wohn-/ Geschéfts-
gebdude mit vergleichsweise schlichter, zweckbetonter Architektur.
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Die Identifikationswirkung des Stadtbildes der Innenstadt wird mafB3geblich durch die FuB3-
gingerzone Brunnenstrale bestimmt, die insbesondere in den Sommermonaten Anreize
zum Verweilen und zu Sozialkontakten vermittelt. Im Bereich des Rathausmarktes iiber-
nimmt der Wochenmarkt wichtige Zentralfunktionen fiir die Stadtmitte.
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Aufgrund der Vielzahl der
Neubauten des 20. Jahrhun-
derts verfiigt die Innenstadt
nur noch iiber vergleichsweise
wenige historische Baufor-
men. Umso wichtiger er-
scheint es, die fir die Identitét
der Stadtmitte mafBgeblichen
Gebdude mit teilweise rei-
chem Fassadenschmuck der
Nachwelt zu erhalten und in
ein gestalterisches Gesamt-
konzept einzufiigen.

GMAJ
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Das bauliche Erscheinungsbild der Stadtmitte dokumentiert starke gestalterische Briiche in
punkto Geschossigkeit, Dachformen, Fassadenaufrisse und Gestaltungsqualitit. Offensicht-
lich ist es in den letzten Jahrzehnten nicht immer gelungen, neue Wohn-/Geschéftshiuser
in die MaBstéblichkeit und Bautradition der Innenstadt einzufiigen.
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Als stadtbildbelastend und storend sind nach heutigem Zeitgeschmack u.a. auch grof3for-
matige Fassadenverblendungen zu bewerten, die nicht mit der landschaftsiiblichen Klinker-
Architektur und den ortstypischen Gebdudeformen korrespondieren. Bei anstehenden Mo-

dernisierungsmaflinahmen sollte eine behutsamere Gestaltung bzw. ein Riickbau realisiert
werden.

AN a;i‘Mﬂ_\ﬂSWE‘DEC{)U\m :
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Insbesondere filigran strukturierte Fachwerkgebdude erfordern bei Modernisierungsmal-
nahmen eine sorgféltige Fassadengestaltung, die nicht durch groBformatige Fensterdurch-
briiche, Vordidcher und Neon-Reklametriger entwertet werden sollte. Das Positivbeispiel
aus Bremervorde dokumentiert die positive Wirkung einer objektgerechten, behutsamen
Modernisierung.

-
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Trotz des insgesamt gepflegten Gesamteindrucks des Geschiftsgebdudes ist zu beméngeln,
dass sowohl die AuBenwerbung als auch die gro3formatige Markise keinen Bezug zur Ge-
biudearchitektur herstellen. Ein Positivbeispiel (Stadt Varel) zeigt, dass moderne Gestal-
tungselemente das Gesamtbild einer dlteren Klinker-Fassade deutlich aufwerten kénnen.
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Zwei Bremervorder Beispiele fiir
moderne, zeitgemédle Fassadengestal-
tungen verdeutlichen, dass ein Verzicht
auf groflformatige Neon-Werbeschil-
der, eine angepasste Farbgestaltung der ¥
Firmen-Signets und die Erhaltung der
wesentlichen Fassadenelemente eine
positive architektonische und werbli-
che Wirkung erzeugen.
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Obgleich das innerstidtische Versorgungszentrum eine insgesamt stabile Besatzstruktur
aufweist, beeintrachtigen Leerstinde und Mindernutzungen insbesondere in Randlagen der
Stadtmitte die Erlebnisvielfalt. Im Rahmen eines kooperativ angelegten Leerstands- und
Flachenmanagements werden Maflnahmen zum Abbau der Leerstinde und zur Vermeidung
von Mindernutzungen angeregt.
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Ein UbermaB an Werbe-
tragern, Neon-Reklameschil-
dern beeintrachtigt teilweise
das Straenbild der Haupt-
geschiftszone. Nach dem
Beispiel anderer  Stddte
(Stadt Varel) sollte durch
hochwertig gestaltete Ausle-
ger (sog. ,,Nasenwerbung‘)
ein Beitrag zur Verbesserung
des Stadtbildes und der
Einkaufsatmosphire geleis-
tet werden.

GMAJ
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An einer Reihe von Fassaden ist z.T. in Hohe des ersten Obergeschosses ein ,,Sammelsuri-
um® von gestalterisch nicht abgestimmten Werbetrdgern, Firmenschriftziigen und Rekla-
meschildern festzustellen, die nicht mehr dem heutigen Anspruch an die Werbegestaltung
moderner Betriebe und attraktiver Geschiftsbereiche entsprechen. Anspruchsvoll gestalte-
te, individuelle Werbetrdger (Positivbeispiel Stadt Miiritz, Mecklenburg-Vorpommern)

sollten als Vorbild fiir einen Gestaltungsrahmenplan dienen.
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Die privaten Grundstiickseigentiimer der Stadtmitte tragen, z.B. bei der Gestaltung privater
Grundstiicksflichen und -einfahrten, eine hohe Mitverantwortung fiir das Stadtbild. Das
Positivbeispiel aus Bremervorde verdeutlicht die Bedeutung einer anspruchsvollen Pflaste-
rung und Griingestaltung fiir das Gebaudeumfeld.
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StraBBenflankierende ~ Bédume
und Pflanzbeete konnen einen
wichtigen Beitrag zur Ver-
besserung des Stadtbildes lei-
sten, sofern eine kontinuier-
liche Pflege durchgefiihrt
wird. Hierzu wird angeregt, im
Rahmen von Private-Public-
Partnership  (PPP)-Mafnah-
men private Anliegerpaten-
schaften fiir Pflanzbeete im
Rahmen eines Standortmarke-
ting-Prozesses zu organisieren.
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Flachenintensive und optisch aggressive Warenprésentationen vor den Schaufenstern ver-
decken nicht nur die zumeist wertvollere Ware in den Schaufenstern, sondern belasten auch
das Stralenbild. Das Positivbeispiel belegt, dass eine sparsame Platzierung von Waren-

stindern im Eingangsbereich eine optimale Werbewirkung erzielt und den Kunden zum
Besuch des Geschifts ,,verfiihrt®.
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Die Schaufensterdekoration iibernimmt gerade im modischen Segment der Warengruppe
Bekleidung/Sport eine wichtige Funktion fiir die Férderung von Impulskdufen. Hierzu be-
darf es jedoch einer sorgfiltigen Dekoration, abgestimmter Farben, einer wirkungsvollen
Ausleuchtung der Ware - auch tagsiiber - und einer gut lesbaren Preisauszeichnung.
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Zwei Positivbeispiele des inner-
stadtischen Einzelhandels verdeutli-
chen, dass eine geschickte ,,Inszenie-
rung“ der Ware das jeweilige Unter-
nehmen im Wettbewerb profiliert und
Neugierde weckt, um die Passanten
zum Besuch des Geschiftes zu
animieren.

GMAJ
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In der Warengruppe Heimtextilien/Hauswasche ist es nicht Erfolg versprechend, eine grof3e
Warenfiille im Schaufenster zu dekorieren. Stattdessen wird empfohlen, ,,Themenfenster*
zu gestalten, die den Wohn- und Lebensstil der Verbraucher ansprechen und durch ihre
Farbgestaltung und Kombination der Ware die Fachkompetenz des Geschéftes unterstrei-

chen.
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Blumenfachgeschéfte miissen bei der Schaufensterdekoration das Problem losen, dass die
ausgestellte Ware oftmals kleinteilig und wenig kontrastreich ist. Das Positivbeispiel (Stadt
Gummersbach) ldsst erkennen, dass durch farbige Accessoires/Dekorationselemente eine
intensivere Werbewirkung erreicht werden kann.
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Bei der Schaufensterdekoration in
Uhren-Schmuckgeschéften wird oft-
mals versucht, eine zu grofle Zahl
von kleinen Artikeln ohne Blick-
fangwirkung zu présentieren. Ein
Vergleichsobjekt (Stadt Osnabriick)
belegt, dass bei einer starken Redu-
zierung der ausgestellten Ware,
einer punktuellen Ausleuchtung und
farbintensiven Kontrasten eine opti-
male Aufmerksamkeit bei den
Passanten erreicht wird.
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VIII. FAZIT DER UNTERSUCHUNG

Als Fazit der vorliegenden Untersuchung werden nachfolgend die Ergebnisse der Be-
standsanalyse und die Handlungsempfehlungen zusammengefasst, die aus gutachterlicher

Sicht vorrangig sind:

. Unter Einzelhandelsgesichtspunkten iibernimmt das Mittelzentrum Bremervorde
Versorgungsfunktionen fiir einen iibergemeindlichen Einzugsbereich, der neben
Bremervorde die Einheitsgemeinde Gnarrenburg und die Samtgemeinden Geeste-
quelle, Borde Lamstedt, Selsingen (teilweise), Oldendorf (teilweise) und Freden-
beck (teilweise) umfasst. Damit leben im Einzugsgebiet des Bremervorder Ein-
zelhandels derzeit ca. 58.500 Einwohner. Bis zum Jahre 2013 wird sich die Ein-
wohnerzahl auf ca. 60.800 erhdhen.

. Der Bevolkerung in der Stadt Bremervorde steht gegenwértig ein einzelhandels-
bezogenes Kaufkraftpotenzial von ca. 98,0 Mill. € zur Verfiigung, von dem durch
den ansdssigen Einzelhandel aktuell ca. 85 % gebunden werden. Damit erreicht
die Stadt Bremervorde eine iiberdurchschnittliche Kaufkraftbindung. Im {iberge-
meindlichen Einzugsgebiet werden ca. 24 % der vorhandenen Kaufkraft im Bre-
mervorder Einzelhandel gebunden. Dies verdeutlicht die hohe regionale Bedeu-
tung der Einkaufsstadt. Der Kautkraftabfluss aus der Stadt Bremervorde liegt in
einer GroBenordnung von ca. 15,0 Mill. €; als vorrangige Wettbewerbsstandorte
sind Bremen, Bremerhaven und Stade zu bewerten.

. Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Bremervorde umfasst insgesamt 185 Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von ca. 62.360 m? und einer Umsatzleistung von
ca. 132,0 Mill. €.

. Die Bremervorder Innenstadt stellt den Nutzungsschwerpunkt der Einkaufsstadt
dar und représentiert mit einem Anteil von ca. 51 % der Betriebe, aber nur 45 %
der gesamtstiddtischen Verkaufsfliche zwar den groften zusammenhidngenden
Einzelhandelsstandort der Gesamtstadt, der durch sieben grof3flichige Betriebe
und iiberwiegend kleinbetriebliche Strukturen gepréigt wird.

. Das grofite flaichenbezogene Angebot in der Stadt Bremervorde umfasst die Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Haus-
rat, Mdbel, Einrichtung. Einwohnerbezogen ist im Vergleich zu Mittelzentren dhn-
licher GroBe und regionaler Lage eine iiberdurchschnittliche Betriebs- und Ver-
kaufsflachenausstattung vorgegeben, die auch aus einer relativ hohen gesamtstid-
tischen Bedeutung des groBflichigen Einzelhandels resultiert.

. Von den insgesamt 22 grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben der Stadt Bremervor-
de befinden sich 7 Betriebsstitten innerhalb des abgegrenzten innerstidtischen
Versorgungszentrums, so dass eine ausreichende Frequenz- und Attraktionswir-
kung der Innenstadt im Spannungsfeld zu dezentralen Einzelhandelsstandorten
festzustellen ist. Gleichwohl wird deutlich, dass mit groBflichigen Betrieben an
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dezentralen Standorten der Stadt Bremervorde eine starke Wettbewerbsbeziehung
fiir die Innenstadt besteht.

Die Befragung der Biirger der Stadt Bremervorde zeigt einen hohen Stammkun-
denanteil des ortlichen Einzelhandels auf. Insbesondere Artikel des tiglichen bzw.
kurzfristigen Bedarfs werden von der Wohnbevolkerung tiberwiegend in Bremer-
vorde eingekauft. Beim mittel- und langfristigen Bedarf beziehen sich die Kauf-
kraftabfliisse insbesondere auf Biicher, Schreibwaren, Schuhe, Lederwaren,
Sportartikel und Mdbel. Die AuBlenorientierung der Biirger ist bei den jiingeren
Altersgruppen besonders hoch. Neben der eingeschrinkten Auswahl werden auch
die Einkaufsatmosphire und die Verkehrsbelastung bemingelt. Als Griinde fiir
den Einkauf in Bremervorde stehen die Erreichbarkeit und das Einzelhandelsan-
gebot im Vordergrund.

Die Imagefaktoren des Einzelhandels der Stadt Bremervorde werden von den
Verbrauchern differenziert bewertet. Handlungsbedarf des ortlichen Einzelhandels
im Sinne von Marketinginitiativen zur Betonung der Stirken der Stadt Bremer-
vorde und MaBBnahmen zur strukturellen Aufwertung des Einzelhandelsstandortes
sind insbesondere hinsichtlich der Angebotsvielfalt, der Einkaufsatmosphére und
der Geschiftsgestaltung notwendig.

Die derzeitige Einzelhandelsstruktur ldsst vor dem Hintergrund der positiven Be-
volkerungsentwicklung und damit einhergehenden Steigerung der Kaufkraft bis
2013 einen Entwicklungskorridor von bis zu 6.200 m? zusitzlicher Verkaufsflache
zu, der insbesondere zur Diversifizierung der Einzelhandelsangebote und zur An-
siedlung von Betrieben in der Innenstadt genutzt werden sollte. Ziel zusétzlicher
Einzelhandelsansiedlungen sollten Angebotsergdnzungen in Sortimentsbereichen
mit Defiziten sein. Insbesondere das zentrenrelevante Angebot in der Innenstadt
(u.a. Bekleidung, Schuhe, Sport) bedarf eines Ausbaus durch Ansiedlung weiterer,
leistungsféhiger Betriebe.

Im Hinblick auf ein nach stiddtebaulichen Kriterien ausgerichtetes Entwicklungs-
konzept fiir die Einkaufsstadt wird vorgeschlagen, zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente grundsétzlich fiir die Innenstadt zu reservieren. Fiir Standorte
in gewerblichen Baufldchen ist in Abstimmung mit dem zukiinftigen Gewerbeflé-
chenbedarf der Stadt Bremervorde die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten grundsétzlich als vereinbar mit einem geordneten
stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Entwicklungskonzept zu bewerten.
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Ubersicht: Priorititenkatalog zum Einzelhandelskonzept 2013

vorrangige Maflnahmen

J Verdichtung/Erneuerung/Erginzung des innerstidtischen Einzelhandels
=>» u.a. Fachmarktzentrum Bremer Strafie

J bauleitplanerische Beschriinkungen fiir groBflichigen Einzelhandel an dezentralen/
peripheren Standorten
= GE-Gebicte/Mischgebiete

& Lecerstands-/Flichenmanagement in der Innenstadt
=» Stadt-/Citymarketing/Bildung einer Standortgemeinschaft

A Marketinginitiativen Stadt/Einzelhandel
=>» Verkehrssituation, Laden6ffnungszeiten, Angebotsvielfalt,
Qualitdt der Beratung

F Verbesserung der Gestaltungs-/Aufenthaltsqualitiit der City
=» Fassaden/Ladenfronten/Schaufenster/Ladenbau/Beleuchtung

nachrangige Mallnahmen

J Angebotserginzungen bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der In-
nenstadt
=>» u.a. Wesermiinder Straf3e

Quelle: GMA-Darstellung
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GMA-Empfehlung zur bauplanungsrechtlichen Abgrenzung von zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten/Einrichtungen

- Bremervorder Sortimentsliste -

Aufbauend auf den gutachterlich erarbeiteten Strukturmerkmalen des Einzelhandels der
Stadt Bremervorde und grundsétzlicher Leitlinien fiir innenstadtpridgende Sortimente und
Dienstleistungen wird die nachfolgende Sortimentsliste als Grundlage fiir die Bauleitpla-

nung vorgeschlagen.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Warenbereiche des Einzelhandels, Dienst-

leistungsbetriebe und sonstige Einrichtungen in der Stadt Bremervorde

. Einzelhandelsbetriebe, z.B. der Warenbereiche Lebensmittel, Getrdnke, Textilien,
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsartikel, Schuhe, Lederwaren/Taschen/
Koffer/Schirme, Sportartikel, Haushaltswaren, Einrichtungsartikel, Eisenwaren,
Glas-/Porzellan-/Keramikartikel, Bilderrahmen/Spiegel, Kunstgewerbe/Antiqui-
tdten, Musikalien, Raumausstattungsartikel, Galanteriewaren, Uhren, Schmuck,
Brillen, Horgerdte, Pharmaziewaren, Drogeriewaren, Hygiene- und Kdorperpflege-
artikel, Kosmetik, Unterhaltungselektronik, Unterhaltungsmedien, Telefone/
Telefonzubehor, Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biicher, Zeitungen/Zeitschriften,
Tabakwaren, Foto- und Videoartikel und -zubehor, Optische Artikel, EDV-Artikel
und Zubehor, Kommunikationsartikel, Spielwaren und Modellbau-/eisenbahnen,
Bastelartikel, Elektrokleingerite, Lampen/Leuchten, Blumen, Zimmerpflanzen,

Tiernahrung, Tierpflegeartikel und zoologischer Bedarf, Tiere, Geschenkartikel.
. Dienstleistungsbetriebe mit zentrumstypischer Ausrichtung, wie z.B. Arzt- und
Anwaltspraxis, Bank- bzw. Sparkassenfiliale, Chemische Reinigung, Frisor, Ga-

lerie, Lotto-/ Toto-Annahmestelle, Massagepraxis, Reisebiiro, Sauna-, Braunungs-
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und Fitness-Studio, Schuh- und Schliisselservice, Sonnenstudio, Versicherungs-

und Maklerbiiro;
gastgewerbliche Betriebe, wie z.B. Hotel, Restaurant, Café, Schnellrestaurant, Im-
biss, Eisdiele, Bierausschank, Getrinkebar sowie Vergniigungsstitten wie z.B. Ki-

no, Diskothek, Billardcenter;

Wohnungen, Wohnheime, Altenwohnungen und Studentenheime.
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Nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Warenbereiche des Einzelhandels,

Dienstleistungsbetriebe und sonstige Einrichtungen1

Einzelhandel mit Mobeln, Biiromobeln, soweit die zentrumstypischen Randsorti-
mente, wie z.B. Glas/Porzellan/Keramik, Lampen, Heimtextilien, Geschenkartikel
etc., nicht die im Bebauungsplan niher bezeichneten Flichenbeschrinkungen®

iiberschreiten;

Einzelhandelsbetriebe, z.B. der Warenbereiche, Autozubeh6r- und Reifenhandel,
Bau- und Heimwerkerartikeﬁ, Baustoffe (inkl. Fliesen, Bauelemente, Tiiren, Fen-
ster, Blockhéduser, Wintergirten), Bilirobedarf/Organisationsartikel (mit tiberwie-
gend gewerblicher Ausrichtung), Campingwagen/Campingartikel, Elektrogrof3ge-
rite (weile Ware), Fahrrad-/Motorradbedarf, Farben/Tapeten/Bodenbeldge, Gar-
tenbedarf/Freilandpflanzen (inkl. Gartenmdbel, Gartenteiche), Kamine, Kraftfahr-
zeuge, Markisen, Mikrocomputer, Saunaanlagen/Schwimmbadanlagen, Sport-
grof3gerite, Sanitdrartikel (inkl. Installationsbedarf, Badeinrichtungen), Werkzeu-

ge/Maschinen, Zelte;
GroBhandelsbetriebe ohne Verkauf an Endverbraucher;
Videoverleih, CD-Verleih;

sonstige Dienstleistungen, wie z.B. Autovermietung, Fahrschule;

Fiir Betriebe mit mehr als 1.200 m? GeschoBfliche wird die Ausweisung eines Sondergebietes
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO mit Branchenbindung und Begrenzung der Randsortimente gefordert.

Als Obergrenze fiir zentrumstypische Randsortimente werden insgesamt 700 m? Verkaufsfliche
pro Betrieb entsprechend § 11 Abs. 3 BauNVO aus gutachterlicher Sicht empfohlen.

Es wird hierzu auf die Abgrenzung der innenstadtuntypischen Warensortimente im Rahmen der
,Kolner Liste” verwiesen: Regierungsprasident Koln, Niederschrift iiber die mit den Bezirks-
kammern abgestimmten Sortimentskataloge, Koln, 7.11.1989.
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. Handwerksbetriebe mit werkstattgebundenem Verkauf und weniger als 200 m?
Verkaufsfldache;

. Handwerksbetriebe, wie z.B. Autoglaserei, Kfz-Werkstétten, Zweirad-Werk-
stdtten.

Die v.g. Abgrenzung zentrentypischer und nicht zentrentypischer Warenbereiche des Ein-
zelhandels bzw. des Dienstleistungssektors kann auch mit Bezug auf die Systematik des
Statistischen Bundesamtes konkretisiert werden, um die Nutzungsarten eindeutig zu defi-

nieren.

Ein weiteres Element zur Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Entwicklung ist in der Festlegung der Randsortimente grofB3flichiger
Einzelhandelsbetriebe zu sehen. Dem bundesweit zu beobachtenden Trend, die nicht zent-
renrelevanten Kernsortimente groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe an nicht integrierten
Standorten - u.a. Mdbelhduser, Bau- und Gartenmérkte - durch zentrentypische Warenbe-
reiche zu ergdnzen oder zu ersetzen, kann nur durch eine exakte Festlegung der Randsor-
timente nach Warengruppen sowie durch deren flichenméifige Beschrinkung in den Fest-

setzungen der Bebauungspline entgegengewirkt werden.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit Differenzierung zen-
trentypischer und nicht zentrentypischer Warenbereiche ist insbesondere bei grof3fldchigen
Betriebsformen des Einzelhandels geboten, die auf Grund des Logistiksystems, der Kos-
tenstruktur sowie der Ausrichtung auf den motorisierten Verbraucher stidtebaulich isolierte
Standorte den gewachsenen Versorgungszentren der Innenstadt bzw. der Ortsteilzentren

vorziehen.
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