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Einzelhandelskonzept Gemeinde Tarmstedt

Vorbemerkung

Im Juni 2014 beauftragte die Gemeinde Tarmstedt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Hamburg, ein Einzelhandelskonzept zu erstellen. Vor dem Hinter-
grund von Anfragen zur Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben stellt sich flir Tarmstedt
die Frage, wie es sich im Wettbewerb der umliegenden Kommunen positionieren kann

und wie die Nachfrageverflechtungen innerhalb der SG Tarmstedt zu sehen sind.

Der GMA standen fur die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Sta-
tistischen Bundesamtes, des Landesamtes fir Statistik und Kommunikationstechnologie,

der Gemeinde Tarmstedt sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfigung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fir kommunalpolitische und bauleitplanungs-
rechtliche Entscheidungen der Gemeinde Tarmstedt. Alle Informationen im vorliegenden
Dokument sind sorgfaltig recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die
GMA keine Gewahr Ubernehmen. Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheber-
recht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroéffentlichung ist nur nach
vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der

Quelle zulassig.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, im Januar 2015
KST baz
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Methodik

Das Einzelhandelskonzept dient als eine sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der
branchen- und standortbezogenen Entwicklungsmdglichkeiten fur den Tarmstedter Ein-
zelhandel. Es bildet als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument die Grundlage fur

weitere Planungen und basiert auf folgenden Vor-Ort-Arbeiten bzw. Befragungen:

. einer Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Tarmstedt und in den
weiteren Mitgliedsgemeinden der SG Tarmstedt

= einer personlichen Befragung aller Einzelhandelsbetriebe in Tarmstedt sowie aus-
gewahlter Einzelhandelsbetriebe in Wilstedt und Kirchtimke

= einer Wohnorterhebung von Kunden von Rewe, Neukauf, Aldi sowie in verschie-
denen Fachgeschaften' im Ortskern (Juli 2014)

= einer Haushaltsbefragung in allen Mitgliedsgemeinden der SG Tarmstedt (schrift-
lich und online) mit einem hohen Rucklauf von 21 %.

Mit der Kundenwohnorterhebung wurden die Umlandbedeutung bzw. Nachfrageverflech-
tungen des ortlichen Einzelhandels aufgezeigt. Das Einkaufsverhalten, die Bewertung des
ortlichen Einzelhandelsangebotes und Erganzungswiinsche zum Einzelhandelsangebot
waren Gegenstand der Birgerbefragung. Im Rahmen einer offentlichen Informationsver-
anstaltung (18.06.2014) in Tarmstedt wurden die Inhalte der Befragungen, die Vorge-
hensweise und die Ziele des Konzeptes einer breiten Offentlichkeit vorgestellt. Da im
Rahmen des Konzeptes umsetzungsorientierte MalRnahmen abgeleitet werden, wurden
die wesentlichen Ergebnisse in zwei Arbeitskreissitzungen mit Vertretern aus der Verwal-
tung, der Politik, dem o&rtlichen Handel, der IHK, des Landkreises Rotenburg (Wimme)

und des Einzelhandelsverbandes Nordwest e. V. vorgestellt und erortert.

! Die Auslegung der Kundenstrichliste in den Fachgeschaften wurde von der o6rtlichen
Werbegemeinschaft organisiert, hierbei filhrten ausgewahlte Fachgeschafte eine Woche
lang die Kundenstrichliste.
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2, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes Tarmstedt kann
nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungstrends des Einzelhandels in Deutschland
erfolgen.

Seit 2009 sind wieder Umsatzzuwachse im deutschen Einzelhandel zu verzeichnen,
wenngleich sich der Einzelhandelsumsatz auf zunehmend mehr Absatzkanale verteilt.
Wahrend friher v. a. die Abwanderung in Gewerbegebietslagen und die Konkurrenz der
Fachmarkte zum Thema gemacht wurde, wandern aktuell erhebliche Teile des Einzel-
handelsumsatzes an den Onlinehandel ab. Folglich steht der stationare Handel unter ei-
nem hohen Anpassungs- und Innovationsdruck. Eine Relativierung seines Stellenwertes
wird der Einzelhandel auch durch die weitergehende Entwicklung zur Freizeitgesellschaft
erfahren, sodass zukunftig der Einkauf von den Verbrauchern noch starker unter dem
Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt werden wird. Reine Versorgungskau-
fe werden hingegen verstarkt in das Internet abwandern. Der mittelstandische Fachhandel
wird weiter an Bedeutung verlieren. Wo dies nicht durch Filialkonzepte kompensiert wer-
den kann (v. a. in Kleinstadten), ist ein Bedeutungsverlust des Standortes unumkehrbar.

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel
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Quelle: GMA-Darstellung 2014 nach www.handelsdaten.de; abgerufen am 26.03.2014

Im Gegensatz zum stationaren Einzelhandel erzielt der Onlinehandel jahrlich zweistellige
Wachstumsraten. Flr 2014 wird ein Umsatzvolumen mit Endverbrauchern i. H. von knapp
50 Mrd. € erwartet. Der Onlinehandel hat inzwischen praktisch alle Warengruppen erfasst

2
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und wird auch in den nachsten Jahren anhalten. Allerdings sind die Ubergange zwischen
Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel nicht klar abgrenzbar. Alle namhaften (statio-
naren) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das
Gesamtangebot oder zumindest ausgewabhlte Artikel verfligbar sind.

Abbildung 2:  Umsatzentwicklung im Distanzhandel in Deutschland
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Quelle: Bundesverband des deutschen Versandhandels (bvh); tns infratest; abgerufen am 26.03.2014 auf
www.handelsdaten.de; GMA-Darstellung

In einzelnen Sortimenten erreicht der Onlinehandel eine besondere Bedeutung, z. B. jene,
welche Uberwiegend in der Innenstadt bzw. im Ortskern ihren Platz haben (z. B. kleinteili-
ge Elektroartikel, Spielwaren, Blcher aber auch Bekleidung und Schuhe).

Dagegen spielt derzeit der Lebensmitteleinkauf tber das Internet, mit Ausnahme von we-
nigen, logistikaffinen Produkten (z. B. Getranke, Delikatessen), noch kaum eine Rolle.
Allerdings unternehmen die Lebensmittelhdndler Anstrengungen, ihre Online-Angebote
auszubauen. In diesem Zusammenhang sind neben den Ublichen stationaren Angeboten
sog. Abholstationen an strategisch sinnvollen Standorten ein wichtiger Erfolgsfaktor die-
ses Absatzkanals. Das Europaische Handelsinstitut (EHI) geht in einer aktuellen Studie
davon aus, dass der Onlinehandel bis zum Jahr 2025 einen Marktanteil von bis zu 25 %
erreichen kann. Dies wird voraussichtlich gravierende Auswirkungen auf den stationdren
Einzelhandel haben, sofern dieser es nicht schafft, die verschiedenen Absatzkanale mit-
einander zu verschmelzen (Multi-Channel-Strategien).



Einzelhandelskonzept Gemeinde Tarmstedt ("MA’

Abbildung 3:  Anteile des Online-Handels nach Produktkategorien

in Deutschland
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Quelle: HDE; abgerufen am 26.03.2014 auf www.handelsdaten.de; GMA-Darstellung, Anteile in %, Bezugs-
jahr =2012

Von den Betriebstypen im stationdaren Lebensmitteleinzelhandel expandierten mit
Abstand am starksten die Lebensmitteldiscounter, wobei durch die hohe Filialdichte in
Stadten ebenfalls kleinere Gemeinden zunehmend fur neue Discounter in Frage kamen.
Aber auch Supermarkte? (ab 400 m? Verkaufsflache) und SB-Warenhauser (ab 5.000 m?2
Verkaufsflache) expandierten, kleinere SB-Geschafte hingegen verzeichneten einen aus-
gesprochen starken Bedeutungsverlust.

2 Vgl. Definition der Betriebstypen im Anhang.
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Tabelle 1: Entwicklung der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
Veranderung
Daten 2000 2013 2000/ 2013
abs. in %
Discounter 12.770 16.222 +3.452 +27,0
Supermarkte, SB-Warenhauser 11.593 12.597 +1.004 +8,7
Ubrige Lebensmittelgeschéfte 45.900 9.781 -36.119 - 78,7
Insgesamt 70.263 38.600 - 31.663 -45,1

Quelle:  GMA-Zusammenstellung, EHI Handelsdaten aktuell 2013 / 2014

Unter den Lebensmitteleinzelhandlern belegen der Edeka-Verbund (ca. 11.700 Markte?),
die Rewe Group (ca. 10.800 Markte*) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit knapp 3.350 Filia-
len, Kaufland mit ca. 630 Filialen®) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur
Edeka-Gruppe gehérende Netto Marken-Discount mit ca. 4.100 Filialen bundesweit die
meisten Filialen auf, gefolgt von Lidl (ca. 3.350 Filialen), Aldi Nord (ca. 2.500 Filialen),
Penny (ca. 2.200 Filialen), Aldi Std (ca. 1.800 Filialen) und Norma (ca. 1.300 Filialen).

Beachtlich ist der Marktanteil der Discounter von rd. 45 %% im Lebensmittelsektor,
gleichwohl erreichen diese ihre Wachstumsgrenze. Die Expansion durch neue Filialen
wird nicht mehr von allen Betreibern verfolgt, vielmehr werden aufgrund der bundesweit
hohen Discountdichte die Filialen durch Erweiterung und / oder Standortverlagerungen
gesichert. Zunehmend werden Filialen mit ungunstigen Standortbedingungen, geringen
Umsatzen sowie fehlenden Ausbaumdglichkeiten geschlossen.

Bei Supermarkten nahm auch die Verkaufsflache / Einheit zu, was u. a. auf ein breiteres
bzw. tieferes Sortiment zurlickzuflhren ist. Zudem starken Betreiber von Supermarkten
ihre Kernkompetenz bei Lebensmitteln, so wurde z. B. die Artikelanzahl der Frischwaren
oder der regionalen Produkte erhoht und Spezialsortimente ausgebaut (z. B. Allergiker- /
Diatprodukte, ethnische Spezialitaten). Die marktgangigen Formate liegen je nach Betrei-
ber und Standortbedingungen bei etwa 1.500 — 2.000 m? Verkaufsflache. In landlichen
Orten / Ortsteilen mit einer geringen Mantelbevoélkerung werden auch Einheiten mit Ver-

Quelle: Edeka-Verbund, Unternehmensbericht 2012.
Quelle: Rewe-Group, Geschaftsbericht 2012.
Quelle: EHI — handelsdaten.de.

Quelle: EHI — Handelsdaten aktuell 2014, S. 89.

o O b~ W
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kaufsflachen von ca. 1.000 - 1.200 m? entwickelt. Bei den Betreibern liegt das Hauptau-
genmerk in den letzten Jahren auf der Sicherung / Ausbau von Bestandsobjekten.

Grundsatzlich ist bei sog. Vollversorgern und Lebensmitteldiscountern die unterschiedli-
che Artikelzahl zu beachten. Wahrend ein Supermarkt mit etwa 1.200 m? Verkaufsflache
bereits Uber 10.000 Artikel anbietet, reicht die Artikelzahl bei den Lebensmitteldiscountern
von ca. 850 (Aldi Nord) bzw. ca. 2.000 (Lidl) bis zu ca. 4.000 (Netto Marken-Discount).

Auch das Lebensmittelhandwerk unterliegt starken Veranderungen, welche sich u. a. in
einer starken Konzentration und Filialisierung zeigten. Die im vergangenen Jahrzehnt fort-
schreitende Filialisierung wurde begleitet von einem Rickgang der klassischen Backerei-
en von rd. 47.4007 (2002) auf rd. 43.200 (2013). Dazu tragen eine Vielzahl an Faktoren,
wie zunehmender Kostendruck, fehlende Nachfolger, aber auch immer mehr Backstatio-
nen in Discountern / Supermarkten bei. Eine ahnliche Entwicklung ist flr Fleischereien
festzuhalten, deren Zahl sich von rd. 18.800 (2002) auf rd. 13.900 (2013) verringerte.

Zu den Branchen mit sehr weitreichenden Veranderungen zahlt der Einzelhandel mit
Drogerie- / Parfiimeriewaren, was primar durch die Insolvenz des ehemaligen Marktflih-
rers Schlecker hervorgerufen wurde. Drogerie- / ParfUmeriewaren werden stationar tber
Fachdrogerien, Parfumerien, Reformhduser, Apotheken, Warenhduser, Sonderposten-
markte und den Lebensmitteleinzelhandel abgesetzt. Zum Kernsortiment eines Drogerie-
marktes zahlen Koérperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Hy-
gieneprodukte, welche durch viele weitere Sortimente erganzt werden.

Tabelle 2: Die groRten Drogeriemarktbetreiber in Deutschland
Miiller
Betreiber im R&®SSMANN 843 M
Filialen* 1.350 1.754 487 163
Artikel 13.000 17.500 25.000 20.000
Drogerie / Kosmetik, | Drogerie / Kosmetik, | Drogerie / Kosmetik, | Drogerie / Kosmetik,
Babynahrung, Tiernah-| Babynahrung, Le- Babynahrung, Le- Babynahrung, Le-
Sortiment rung, Biolebensmittel, bensmittel, Weine, bensmittel, Schreib-/ | bensmittel, Tiernah-
Weine, Getranke, Tiernahrung, Ge- Spielwaren, Haus- | rung, Geschenkartikel,
OTC, Babybekleidung, | schenkartikel, Schreib-| haltswaren, Multime- oTC
Geschenkartikel u. Spielwaren, OTC dia, Kurzwaren

* Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2013, S. 134; GMA-Zusammenstellung 2014
OTC = over the counter: frei verkdufliche Arzneimittel

7 Quelle: EHI — handelsdaten.de
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Marktflhrer ist dm; allein im letzten Jahr hat das Unternehmen 135 neue Filialen (Einhei-
ten zwischen ca. 650 und 800 m?) erdffnet, in diesem Jahr sollen etwa 150 weitere fol-
gend. Allerdings wird ein Einzugsgebiet von ca. 20.000 Einwohner pro Filiale benétigt. Von
den weiteren Betreibern fihrt Miller das umfangreichste Sortiment auf einer Verkaufsfla-
che von mindestens 800 m? und mindestens 20.000 Einwohnern im Einzugsgebiet.
Rossmann expandiert in Kommunen mit mindestens 8.000 Einwohnern; in Deutschland
liegen die Einheiten bei etwa 650 m? Verkaufsflache. Budnikowsky® benétigt etwa 15.000
Einwohner als Mantelbevoélkerung, bei Einheiten ab ca. 350 m?2.

Die ehemaligen Schlecker-Formate ,lhr Platz“ und ,Schlecker XL* wurden z. T. — sofern
diese rentabel waren — von Rossmann oder dm Ubernommen. Auch Betreiber, wie z. B.
T€Di (Sonderposten), KiK, Woolworth oder NKD mieteten ehemalige Schlecker-Flachen
an. In kleineren Orten im landlichen Raum und auf Stadtteilebene wurden Filialen aller-
dings haufig bisher noch nicht ersetzt. Die Nachvermietung typischer Schlecker-Einheiten
in kleineren Ortschaften gestaltet sich insgesamt deutlich schwieriger, da diese oftmals
sehr klein (200 m? Verkaufsflache, z. T. auch darunter) oder nur mit hohem finanziellem
Aufwand Uberhaupt modernisierungsfahig sind.

Parallel zu den allgemeinen Entwicklungen im deutschen Einzelhandel fand auch in der
Textil — und Schuhbranche ein starker Konzentrationsprozess zu Lasten kleiner und
inhabergefuhrter Fachgeschafte und zu Gunsten groRer bundesweit agierender Filialisten
statt. Der Handel mit Bekleidung / Textilien nutzt mehrere Vertriebsschienen, welche von
inhabergefiihrten Fachgeschaften, Textilkaufhdusern, Kaufhausern, Fachmarkten Uber
Factory Outlet Center bis hin zum Lebensmitteleinzelhandel (Fachabteilungen) reichten.
Bei den Fachmarkten waren v. a. Betriebe mit hoher Discountorientierung (z. B. Takko,
KiK, NKD) sehr expansiv, deren Ubliche Einheiten zwischen 300 m? und 700 m? liegen.
Von KiK werden etwa 5.000 Einwohner, von NKD etwa 8.500 Einwohner und von Takko
etwa 10.000 Einwohner in der Standortgemeinde jeweils bendtigt. Wahrend sich das
Marktvolumen im Schuhfachhandel leicht rucklaufig entwickelte, bauten Schuhfachmark-
te in der jungeren Vergangenheit ihren Marktanteil im Vergleich zu Fachgeschéaften konti-
nuierlich aus. Zu den gréten Schuhfachmarktbetreibern in Deutschland zahlen u. a. Re-
no, Deichmann, Siemes, Schuhhof, Tack und Goértz (HESS Schuhe). Schuhfachmarkte
werden i. d. R. mit Einheiten ab ca. 500 m? realisiert. Die Mindestanforderung an die Ein-

8 Quelle: Lebensmittelzeitung, 43-13.

9 Schwerpunktmafig in Hamburg vertreten, Expansion aber auch in Niedersachsen.



Einzelhandelskonzept Gemeinde Tarmstedt VIS

wohnerzahl fangt bei etwa 15 - 20.000 an. Fur den stationaren Schuheinzelhandel ist die
starke Konkurrenz durch den Onlinehandel bezeichnend.

3. Konsequenzen fiir die Flachen- und Stadtentwicklung

Das Ende des Wachstums im Onlinehandel ist noch nicht abzusehen. Die Konsequenzen,
welche sich hieraus fir die Flachenentwicklung des stationdren Handels vor Ort und damit
letztlich fir die Bedeutung des Handels als Leitfunktion der Stadtentwicklung ergeben,
werden derzeit kontrovers diskutiert. Festzuhalten sind jedoch folgende Aspekte:

. In den vergangenen Jahren verlangsamte sich die Verkaufsflachenentwicklung (im
Vergleich zu den letzten 20 Jahren). Dennoch wird auch kunftig die Nachfrage
nach Verkaufsflachen in guten Standortlagen trotz Onlinehandels anhalten.

= Die Konzentration im Einzelhandel wird in Innenstadten und Ortszentren noch
starker zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes fuhren.

= Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der
Innenstadte verloren. An ihre Stelle treten zunehmend Handelsmarken (sog.
»Retail Brandts“) aus dem Textilbereich und teilweise auch Anbieter des tagli-
chen Bedarfs (Drogeriewaren, Nahrungs- und Genussmittel).

Abbildung 4:  Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel

122,4
121,5 122,1

VK in Mio. m?

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012



Einzelhandelskonzept Gemeinde Tarmstedt

Quelle: GMA-Darstellung 2014 nach www.handelsdaten.de; abgerufen am 26.03.2014

Der Erfolg und die Weiterentwicklung des bestehenden Anbieternetzes im stationaren
Handel, werden existenziell davon abhangen, inwieweit es diesem gelingt, das Online-
Geschéft zu integrieren. Dies gilt vollig losgelést von der Lage und der stadtebaulichen
Funktion des jeweiligen Anbieters. Derzeit einziger Gewinner des Online-Geschéfts sind
die sog. ,pure-plays®, also die reinen Onlinehandler (ohne stationdrem Ladenlokal). Da-
gegen besteht ein immenser Nachholbedarf des stationaren Handels im Online-Geschaft.
Wer in diesem Marktbereich keine zukunftsfahigen Konzepte hat, wird perspektivisch nur
schwer Grundlagen fur ein wirtschaftlich nachhaltiges Geschaftsmodell besitzen.

4. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick
lung im Einzelhandel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches
Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert

werden kann; dabei werden folgende Gebietskategorien unterschieden:

Gebiete mit Bebauungsplédnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Be-
bauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhan-
delsbetriebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdricklich als Laden oder
Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe - in allen Baugebieten vorge-
sehen. Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten, in Dorf-, Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO). Hingegen sind diese nur aus-
nahmsweise in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten zulassig (§§ 2 und 3
BauNVO).

Fur EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir
alle Baugebiete. Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aul3er in Kerngebieten nur in
speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 bein-

haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung findet zweistufig statt:

= Liegt ein grof¥flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (tiber 800 m? VK) dann:
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. Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulas-
sig (die Regelvermutung fur potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m? (iberschreitet).

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert
ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO
anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von den Vorhaben keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des
Einflgens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Aus-
fullen einer Rechtslicke bei Genehmigungsverfahren fur gro3flachige Einzelhandelsvor-
haben in Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche
Steuerung ohne Bauleitplanung zu ermdglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentra-
len Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kern-
stadtbereichen und damit deren Attraktivitdtserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariber hinaus die Mdglich-
keit geschaffen, liber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen
festgelegt oder ausgeschlossen werden kdnnen.

Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Ge-
meinden die Mdglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder Entwicklungsmal}-
nahmen die besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die
Festlegung von Sanierungsgebieten ber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezi-
diert die kinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert
werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie
beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich
unter Genehmigungsvorbehalt.
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Neben diesen Rechtstatbestédnden sind insbesondere die moglichen Férderungen fir bau-
lich-investive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im oOffentlichen Bereich attraktiv.
Durch die Programme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férdermdglichkeiten geschaf-
fen, die gerade auch an private Grundstlickseigentimer zur Modernisierung oder Instand-
setzung der Gebaudesubstanz weitergegeben werden kénnen.
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Il. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Tarmstedt

1. Makrostandort Tarmstedt

Die Gemeinde Tarmstedt mit rd. 3.700 Einwohnern ist die einwohnergréf3te Gemeinde
der Samtgemeinde Tarmstedt und liegt rd. 20 km sidwestlich des Mittelzentrums Zeven,
rd. 25 km 6&stlich von Bremen und rd. 30 km nordwestlich des Mittelzentrums Rotenburg
(Wimme). Der Gemeinde Tarmstedt wird die Funktion eines Grundzentrums nach der
Regionalplanung zugesprochen. Demnach hat die Gemeinde die Aufgabe, ,die Grundver-
sorgung des entsprechenden Nahbereichs” zu sichern'?,

Im Vergleich zum Jahr 2011 war in der SG Tarmstedt ein Einwohnerriickgang zu ver-
zeichnen', welcher etwas liber dem Riickgang des Landkreises Rotenburg lag.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung von Tarmstedt im Vergleich
Daten Einwohner Verdnderung 11./13
30.09.2011 30.09.2013 abs. in %
Bremervorde 18.703 18.724 21 0,1
Gnarrenburg 9.307 9.151 -156 -1,7
Rotenburg 21.090 20.982 -108 -0,5
ScheeRel 13.037 12.954 -83 -0,6
Visselhévede 10.167 9.959 -208 -2,0
SG Bothel 8.289 8.143 -146 -1,8
SG Fintel 7.332 7.347 15 0,2
SG Geestequelle 6.448 6.453 5 0,1
SG Selsingen 8.975 8.861 -114 -1,3
SG Sittensen 10.146 9.803 -343 -3,4
SG Sottrum 14.304 14.270 -34 -0,2
SG Tarmstedt 10.825 10.710 -115 -1,1
SG Zeven 22.511 22.516 5 0,0
LK Rotenburg 162.526 161.572 -954 -0,6

Quelle: LSN, Basis: Zensus 2011

10

1

Raumordnungsprogramm Landkreis Rotenburg (Wimme) 2005.
Quelle: LSKN, Basis Zensus 09.05.2011.
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Unter den acht Mitgliedgemeinden der SG Tarmstedt verzeichneten besonders Wester-
timke und Bllstedt in den vergangenen zwei Jahren hohe Einwohnerrickgange, wahrend
in Tarmstedt die Einwohnerzahl stabil blieb.

Tabelle 4: Einwohnerentwicklung nach Mitgliedsgemeinden in der SG Tarmstedt
Daten Einwohner Veranderung 11 /13
30.09.2011 abs. in %

Breddorf 1.091 1.088 -3 -0,3
Biilstedt 744 724 -20 2,7
Hepstedt 1.008 994 -14 -1,4
Kirchtimke 989 970 -19 -1,9
Tarmstedt 3.707 3.704 -3 -0,1
Vorwerk 1.048 1.044 -4 -0,4
Westertimke 478 451 -27 -5,6
Wilstedt 1.760 1.735 -25 -1,4
SG Tarmstedt 10.825 10.710 -115 -1,1
Quelle: LSN, Basis: Zensus 2011

Die stabile Tendenz in der Gemeinde Tarmstedt basierte zwischen 2011 und 2013 auf

Wanderungsgewinne:

= Geburten: 69 Sterbefalle: 93 - 24 Personen

+ 6 Personen.

= Zuzuge: 673 Fortzlge: 667

Abbildung 5: Zu- und Fortziige in der Gemeinde Tarmstedt

100

2011 2012 2013

nZuziige Fortziige

GMA 2015
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Abbildung 6: Natiirliche Bevdlkerungsbewegungen in der Gemeinde Tarmstedt
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In Tarmstedt waren rd. 596 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte'? am Arbeitsort
registriert, was etwa 161 Beschaftigte je 1.000 Einwohner entspricht. Der Beschaftigten-
besatz fallt aufgrund der landwirtschaftlichen Pragung (hoher Anteil an Selbststandigen
unter den Landwirten) eher gering aus. Dennoch stellt Tarmstedt innerhalb der SG Tarms-
tedt den dominierenden Arbeitsstandort dar. Wahrend im Landkreis Rotenburg (Wimme)
die Mittelzentren Rotenburg und Zeven die mafRgeblichen Arbeitsplatzstandorte sind. Die
Gemeinde weist einen negativen Pendlersaldo auf, so pendelten 342 Beschaftigte nach
Tarmstedt ein, denen 1.121 Auspendler gegenuberstanden (Saldo: - 779 Beschaftigte).
Auch fur Gbrigen Mitgliedsgemeinden der SG Tarmstedt ist ein Auspendleriberschuss
bezeichnend:

Einpendler Auspendler Saldo
. Kirchtimke 42 351 - 309
. Breddorf 89 381 - -292
. Bulstedt 91 229 - 138
= Hepstedt 45 320 - =275
. Vorwerk 46 353 - 307
. Westertimke 38 170 - -132
. Wilstedt 146 548 - -402

12 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn-

und Arbeitsstandort mit Pendlerdaten (Juni 2013)
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Abbildung 7:  Beschiftigtenbesatz in der Gemeinde Tarmstedt im Vergleich

sozialversicherungspfl. Beschaftigte am Arbeitsort je 1.000 EW

Rotenburg 558
Zeven
Selsingen
Biilstedt
Tarmstedt
Wilstedt
Breddorf
Westerti..
Hepstedt 67
Kirchtimke 64
Vorwerk 61
- 100 200 300 400 500 600
Quelle:  Bundesagentur fir Arbeit (Stichtag 30.06.2013)
2. Standortgefiige des Einzelhandels
In Tarmstedt sind folgende Standortlagen im Einzelhandel hervorzuheben:
= In der Ortsmitte konzentriert sich der Geschéaftsbesatz auf die Poststralle sowie

unmittelbar angrenzende Teilbereiche der Bahnhofstral3e und der Hauptstrale.
Neben dem grofiflachigen Edeka-Supermarkt und dem Raiffeisenmarkt, welcher
im letzten Jahr angesiedelt wurde, sind hier eine Reihe von inhabergefiihrten
Fachgeschaften ansassig. Erganzt wird das Angebot durch verschiedene Dienst-
leistungs-/ Gastronomiebetriebe und einem Hotel.

. Das Nahversorgungszentrum ,Bremer LandstraBe“ umfasst die Verbundlage
des grol¥flachigen Rewe-Supermarktes mit dem grofflachigen Aldi-Discounter
und dem Getrankemarkt Hol ab. Dieser Verbundstandort liegt etwa 600 m ent-
fernt von der Poststrale.
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Edeka, PoststraRe Fleischerei Bosch, Poststrae

GMA Fotos, Juli 2014

3. Aktueller Einzelhandelsbestand

Zum Zeitpunkt der Erhebung® waren in Tarmstedt 36 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von ca. 8.900 m? ansassig. Eine Verkaufsflache von ca. 4.000 m? entfallt auf die Ortsmit-
te, was einem vergleichsweise hohen Flachenanteil von etwa 45 % entspricht. Eine Ver-
kaufsflache von knapp 2.400 m? ist im ,Nahversorgungszentrum Bremer Landstrae“ vor-
handen. Die vergleichsweise hohe Verkaufsflache in Streulagen (ca. 2.500 m?) resultiert

v. a. aus dem grof¥flachigen Baumarkt (Nowebau) in der Wilstedter Strale.

Das Angebot im Grundbedarf fallt in Tarmstedt mit einer Verkaufsflache von ca. 4.200
m?, welche sich auf 14 Einzelhandelsbetriebe verteilt, umfangreich aus. Der Gberwiegen-
de Teil der Verkaufsflachen entfallt auf Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufs-
flache von ca. 3.850 m? in 11 Betrieben. Vertreten sind die beiden grof¥flachigen Super-
markte Edeka und Rewe, der ebenfalls groRflachige' Aldi-Discounter, ein Getrankemarkt,
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, eine Tankstelle und ein Spezialanbieter (Bio-

Waren).

Das Angebot bei Drogeriewaren verteilt sich auf die Fachabteilungen der beiden Super-

markte und des Discounters, wahrend ein Drogeriemarkt fehlt. Hier zeichnet sich Ergan-

13 Juni 2014
14 Verkaufsflache ab 800 m?
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zungsbedarf auch mit Blick auf die Versorgungsfunktion fir die Mitgliedsgemeinden ab.
Ein gutes Angebot liegt hingegen in der Branche Biicher / Schreibwaren mit einem mit-

telgroRen inhabergeflhrten Fachgeschaft vor.

Das Angebot bei Bekleidung ist fir die GroRe Tarmstedts lberdurchschnittlich stark aus-
gepragt und weist einen guten Mix an Betriebstypen (u. a. Wisbar, Modeboutiquen) auf.
Im Schuh- / Sportsegment fallt das Angebot iberdurchschnittlich aus. Mit dem inhaber-
gefiihrten grof¥flachigen Fachgeschaft weist Tarmstedt zudem eine Besonderheit auf. In
den Branchen Elektrowaren, Hausrat, Optik / Akustik und Uhren / Schmuck sind inha-
bergefiihrte Fachgeschafte, nur vereinzelt Filialen, vorhanden, was fir die GroRe des
Kernortes eher ungewdhnlich ist. Im Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf sind ein grol3-
flachiger Bau- und Handwerkermarkt, ein mittelgro3er Raiffeisenmarkt sowie kleinere Ge-
schéafte vertreten. Auffallend ist, dass auch Branchen, wie z. B. Waffen, Autoteile, Kinder-

Second-Hand oder ein kleiner Sonderpostenmarkt in Tarmstedt vorhanden sind.

Unter den weiteren Mitgliedsgemeinden der SG Tarmstedt ist das umfangreichste Ange-
bot in Wilstedt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.220 m?, welche sich auf zwei kleine
Nahversorger, ein mittelgrolles Fachgeschaft fir Blcher, Schreib-/ Spielwaren, eine Apo-
theke sowie kleinere Fachgeschafte verteilt. In den Ubrigen Mitgliedsgemeinden liegt zu-
sammen eine Verkaufsflache von ca. 500 m? vor, wobei diese Verkaufsflache hier aus-

schliel3lich auf nahversorgungsrelevante Angebote und kleinere Betriebe entfallt.

4. Einzelhandelsausstattung im interkommunalen Vergleich

Fur ein besseres Verstandnis der Einzelhandelsausstattung in Tarmstedt werden Ver-
gleichsdaten aus bundesweiten Erhebungen der GMA in Gemeinden mit unter 5.000 Ein-
wohnern herangezogen. Die branchenbezogene Betrachtung der Betriebszahl zeigt, dass

im Vergleich zu anderen Orten ahnlicher GroRRe eine hohe Betriebszahl vorhanden ist.

= Tarmstedt: 9,7 Betriebe / 1.000 Einwohner
= Referenzwert: 7,9 Betriebe / 1.000 Einwohner

Insbesondere im Nichtlebensmittelsektor fallt der Betriebsbesatz in Tarmstedt sehr hoch

aus:
18
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= Tarmstedt: 6,8 Betriebe / 1.000 Einwohner
= Referenzwert: 4 5 Betriebe / 1.000 Einwohner

Auch die Flachenausstattung fallt bezogen auf die ca. 3.700 Einwohner von Tarmstedt

hoch aus:
= Tarmstedt: ca. 2.400 m? Verkaufsflache / 1.000 Einwohner
= Referenzwert: ca. 1.200 m? Verkaufsflache / 1.000 Einwohner.

5. Ergebnisse der Burgerbefragung

51 Merkmale der Befragten

Im Sommer 2014 wurden an rd. 4.200 Haushalte in der SG Tarmstedt Fragebdgen ver-
teilt. Zudem bestand die Mdglichkeit, online an der Befragung teilzunehmen, daran betei-
ligten sich 145 Befragte. 626 Befragte nahmen an der schriftlichen Befragung teil. Mit 771
auswertbaren Fragebogen fallt der Ricklauf von 21 % hoch aus und zeigt, dass die Bur-
gerlnnen sich mit ihrem Wohnort identifizieren bzw. der Einzelhandel eine tragende Rolle

spielt.
Mit Blick auf die Wohnorte der Blrgerinnen wird deutlich, dass sich insbesondere Blirge-

rinnen aus Tarmstedt an der Befragung beteiligten. Vergleichsweise wenig beteiligten sich
hingegen Burgerinnen aus Breddorf und Vorwerk an der Befragung.
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Tabelle 5: Verteilung der Befragten nach Wohnort in der SG Tarmstedt

Einwohner Befragun
Gemeinde abs. in % abs. = in %
Tarmstedt 3.681 34 369 48
Breddorf 1.096 10 32 4
Bllstedt 725 7 30 4
Hepstedt 999 9 56 7
Kirchtimke 980 9 93 12
Vorwerk 1.049 10 41 5
Westertimke 461 4 30 4
Wilstedt 1.709 16 97 13
keine Angabe 0 0 23 3
Summe 10.700 100 771 100

GMA Befragung 2014, Samtgemeinde Tarmstedt

Auch nach Altersgruppen differenziert besteht eine reprasentative Verteilung. Besonders
junge Altersgruppen konnten durch die alternative Beteiligungsvariante per Online-
Befragung besser eingebunden werden. Der schriftiche Fragebogen wurde hingegen

vermehrt von Alteren genutzt.

5.2 Einkaufsverhalten der Biirgerinnen aus Tarmstedt

Frage: ,In welchem Ort kaufen Sie die folgenden Waren bevorzugt ein?“

Es wurde zwischen zehn Branchen und den Orten Tarmstedt, Wilstedt, Zeven, Dodenhof,
Bremen-Weserpark, Bremen-Zentrum sowie dem Internet differenziert. Je Branche wurde
nur ein Einkaufsort erfasst. Anhand dieser Frage werden Anhaltspunkte fiir branchenbe-

zogene Starken / Schwachen des ortlichen Einzelhandels deutlich.

Der Tarmstedter Einzelhandel wird am starksten beim Kauf von Lebensmitteln / Getran-
ken bevorzugt. Uber 90 % aller Befragten aus Tarmstedt bevorzugen den lokalen Einzel-
handel als Einkaufsort. Sofern ein gutes Angebot, d. h. unterschiedliche Formate / Be-
triebstypen (Lebensmitteldiscounter, Supermarkt, Lebensmittelhandwerk, spezialisierte

Anbieter, Getrankemarkt) vorliegt, bevorzugen i. d. R. Gber 90 % der Wohnbevdlkerung in
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diesem Sortiment den lokalen Einzelhandel. Die hohe Akzeptanz der Tarmstedter Birge-
rinnen spiegelt den vergleichsweise guten Geschaftsbesatz bei Nahrungs- und Genuss-

mitteln wieder.

Eine hohe Praferenz des Tarmstedter Einzelhandels zeigt sich aufierdem in den Sorti-
menten Schuhe, Schreibwaren und Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf. Auffallend ist
die Praferenz des ortlichen Schuheinzelhandels, was mit dem ausgefallenen Angebot

zusammenhangt.

Abbildung 8:  Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Tramstedt (1)

Haushaltsw. 41 7 _ -

= Tarmstedt Wilstedt = Zaven Ottersberg Internet = Bremen ' sonstige u A,

Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Hingegen werden Drogeriewaren nur von etwa einem Drittel der Tarmstedter Bevolke-
rung vor Ort eingekauft. In Grundzentren mit einem qualitativ guten Angebot und vollstan-
digen Betriebstypenbesatz, u. a. auch Drogeriemarkt, kaufen tber 80 % diese Artikel des
Grundbedarfs im lokalen Einzelhandel. Die geringe Akzeptanz des Ortlichen Angebotes
deutet auf ein entsprechendes Branchendefizit hin. In gleichem Mal3e wie bei Drogeriewa-
ren sind Verbraucher auch im Sortiment Optik / Akustik auf den Tarmstedter Einzelhandel
ausgerichtet, was fir die Gréflke des Ortes Tarmstedt bereits aulergewdhnlich gut ist. Bei
Bekleidung / Wasche bevorzugt immer noch etwa 15 % den lokalen Einzelhandel, auch

dieser Wert fallt fir ein Grundzentrum vergleichsweise hoch aus.
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Unter den konkurrierenden Einkaufsorten sind primar Ottersberg (Dodenhof) und in ein-
zelnen Branchen, wie z. B. Bau- und Heimwerkerbedarf das Mittelzentrum Zeven, anzu-
fuhren. Das Oberzentrum Bremen spielt v. a. in den Sortimenten Optik / Akustik und Be-
kleidung / Wasche eine grolie Rolle. Bei Spielwaren ist der Nachbarort Wilstedt mit einem
mittelgroRen Fachgeschaft fir Spiel-/ Schreibwaren / Bichern der dominierende Ein-

kaufsort.

Abbildung 9:  Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Tarmstedt (2)
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progeriev: _ n =

Uhren [ Schmuck
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[ o |
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Spielwaren

u Tarmstedt Wilstedt mZcven Ottersberg Internct uBremen = sonstige nk A

Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

5.3 Einkaufsverhalten der Biirgerinnen aus den Mitgliedsgemeinden der SG

Tarmstedt

Die Einkaufsorientierung der Befragten aus den Mitgliedsgemeinden fallt unterschiedlich
aus. Auffallend ist, dass der Tarmstedter Einzelhandel bei fast allen Verbrauchern aus
den Mitgliedsgemeinden eine grof3e Rolle in den Sortimenten Lebensmittel / Getranke,
Schuhe und im Bau- und Heimwerkerbedarf spielt. Je nach Lage der Mitgliedsgemeinden
ist Zeven der konkurrierende Einzelhandelsstandort, z. B. flr Verbraucher aus Westertim-
ke oder Kirchtimke. Die Einkaufsorientierung in Richtung Zeven dirfte auch die ver-
gleichsweise geringe Beteiligung der Blrgerinnen aus Kirchtimke an der Befragung be-

grinden.
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Abbildung 10: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Breddorf (1)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Abbildung 11: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Breddorf (2)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten
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Abbildung 12: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Biilstedt (1)
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Quelle: GMA-Birgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Abbildung 13: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Biilstedt (2)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten
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Abbildung 14: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Hepstedt (1)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Abbildung 15: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Hepstedt (2)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten
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Abbildung 16: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Kirchtimke (1)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Abbildung 17: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Kirchtimke (2)

Uhren / Schmuck 13 8 20 : 26 4 22
Bekleidung 8 2 28 : 29 10

Haushaltsgrofg.

-
-
-
-
]

Spielwaren

-
w
=
(2]
Fe

B Tarmstedt Wilstedt = Zaven = Ottersbheryg Internet = Eremen = sonstige AL

Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten
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Abbildung 18: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Vorwerk (1)
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Quelle: GMA-Birgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Abbildung 19: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Vorwerk (2)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten



GMA X

Einzelhandelskonzept Gemeinde Tarmstedt

Abbildung 20: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Westertimke (1)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Abbildung 21: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Westertimke (2)
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Quelle: GMA-Burgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten
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Abbildung 22: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Wilstedt (1)
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GMA-Birgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

Abbildung 23: Einkaufsorientierung der Biirgerinnen aus Wilstedt (2)
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Quelle: GMA-Birgerbefragung Juli 2014, in % der Befragten

5.4

Frage:

Bewertung der Geschifte

,Welche Einzelhandelsgeschéfte gefallen Ihnen / gefallen lhnen nicht in Tarm-
stedt und was ist der Grund daftr?*

N

9
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Die Einzelhandelsgeschafte in Tarmstedt schneiden bei der Befragung insgesamt deutlich
positiv ab. Insgesamt geben 84 % aller Befragten Betriebe an, welche ihnen gut gefallen.
Diesen stehen ca. 41 % aller Befragten gegeniber, welche die Betriebe benennen, wel-
che nicht gefallen. Die Positiv- und Negativnennung beziehen sich sowohl auf Filialunter-
nehmen als auch auf inhabergefiihrte Fachgeschafte bzw. Betriebe des Lebensmittel-
handwerks. Begriindet wird das Gefallen der Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit den
Kriterien ,Bedienung / Freundlichkeit und Beratung®.

Aus datenschutzrechtlichen Belangen kdnnen die betriebsbezogenen Nennungen nicht
veroffentlicht werden; die jeweiligen Nennungen (positiv / negativ) bekommen die Betriebe
von der GMA.

5.5 Vorschlage zur Verbesserung der Einkaufssituation

Fragen: Sind aus lhrer Sicht Verbesserungen notwendig, damit Tarmstedt als Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstandort attraktiver wird? Falls Ja, was genau sollte ver-
bessert werden?

Insgesamt halten drei Viertel aller Befragten das Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebot in Tarmstedt fur verbesserungsbedirftig. Lediglich 17 % hielten keine Verbesse-
rungen fur notwendig und 8 % fiel zum Befragungszeitpunkt keine Nennung ein. Von den-
jenigen, die sich Verbesserungen wiinschen, flhrt fast jeder zweite einen Drogeriemarkt
als Erganzungsbedarf, so insbesondere Rossmann, an. Auch das Lebensmittelangebot
(85 Nennungen) wird fir erganzungsbediirftig gehalten, beim Nonfoodeinzelhandel trifft
dies v. a. auf den Bekleidungssektor (94 Nennungen) zu. Die Sicherung des Grundbe-
darfs steht insgesamt im Vordergrund.

Neben dem Einzelhandel beziehen sich die Verbesserungswinsche schwerpunktmalig
auf folgende Punkte:

. Gastronomisches Angebot verbessern: 27 Nennungen
= Bistro / Cafe / Eisdiele: 14 Nennungen
= attraktive Gestaltung der Geschafte, Auswahl, Beratung 48 Nennungen
= Begriinung, Sitzgelegenheiten, sichere Verkehrswege,

Behindertenparkplatze 19 Nennungen
. durchgehende / einheitliche / langere Offnungszeiten 29 Nennungen.
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lll. Nachfragesituation

1. Marktgebiet und Bevolkerung

Als Marktgebiet wird der Bereich definiert, innerhalb dessen mit regelmafigen, dauerhaf-
ten und ausgepragten Einkaufsbeziehungen gerechnet wird. Das Marktgebiet lasst sich
dariber hinaus nach Zonen entsprechend der Nachfrageintensitat untergliedern. Zur Ab-

grenzung des Marktgebietes wurden folgende Kriterien herangezogen:

= wesentliche Strukturdaten der Gemeinde

. die Angebotssituation im Einzelhandel in Tarmstedt und im Umland, z. B. Gras-
berg, Wilstedt

= Ergebnisse der Einzelhandelsbefragungen und der Wohnorterhebungen.

Im Rahmen der Wohnorterhebung'® wurden 562 Kunden vor den Lebensmittelmarkten
Rewe, Neukauf und Aldi befragt. Zudem wurden in 5 Fachgeschaften und im Nowe-
Baumarkt 1.720 Kunden mit Wohnort erfasst. Die Kundenstrichlisten wurden eine Woche
(Juli 2014) lang gefuhrt.

Bei den Lebensmittelmarkten kommen zwischen 40 und 50 % der Kunden aus Tarmstedt.
Etwa 40 % der Kunden kommen aus den weiteren Mitgliedsgemeinden der SG Tarmstedt.
Unter den Umlandgemeinden sind insbesondere Kunden aus Mitgliedsgemeinden der SG
Selsingen, aus Ortsteilen Grasberg und Worpswede vertreten. Zwischen 2 und 4 % der

Kunden kommen aus sonstigen Orten’.

1 Die Erhebungen erfolgten am Freitag, 28.02.2014 und Samstag, 01.03.2014.

16 Z. B Rotenburg (Wimme), Gnarrenburg, Bremen, Osterholz-Scharmbeck, Achim, Lang-
wedel, Oyten oder aus dem Ausland.
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Tabelle 6: Kundenanteile nach Rdumen

Kundenverteilung in %
Daten Rewe | Neukauf | Aldi Dau gezzﬁg;te
Tarmstedt 40 50 41 45 29
Mitgliedsgemeinden 42 38 44 31 30
SG Selsingen 2 1 1 5
Grasberg 12 14
Worpswede, Lilienthal 1 9 12
Sonstige 14 2 10
Summe 100 100 100 100 100

Quelle: Wohnorterhebungen Juli 2014

Setzt man die Kundenzahl in Relation zur jeweiligen Einwohnerzahl, so ergibt sich die

sog. Kundendichte, wobei die Kundendichte fur die Standortgemeinde jeweils am hochs-

ten ausfallt. Dies ist auch flir Tarmstedt der Fall, wenngleich ebenfalls eine hohe Kunden-

dichte in Hepstedt und Westertimke erreicht wird. Im Gegensatz dazu sind Verbraucher

aus Vorwerk und Bulstedt vergleichsweise wenig auf den Einzelhandel von Tarmstedt

ausgerichtet.
Tabelle 7: Kundendichte in der SG Tarmstedt
. Fach- Kunden Ein- Kunden /
Wohnort Rewe |Neukauf| Aldi |[Nowebau . .
geschafte insg. wohner 1.000 EW
Tarmstedt 66 105 77 435 219 902 3.704 244
Breddorf 12 9 13 53 23 110 1.088 101
Bllstedt 12 9 5 29 14 69 724 95
Hepstedt 14 17 23 65 41 160 994 161
Kirchtimke 13 10 5 27 30 85 970 88
Vorwerk 5 9 10 25 28 77 1.044 74
Westertimke 2 5 6 23 32 68 451 151
Wilstedt 12 21 19 77 61 190 1.735 110
Summe SG 136 185 158 734 448 1.661 10.710 155

Kundenwohnorterhebung 07 /2014

Starke Nachfrageverflechtungen bestehen mit Verbrauchern aus Grasberger Ortsteilen,

so v.a. Adolphsdorf, Grasberg und Tischendorf sowie mit Verbrauchen aus Worpswede,

Huttenbusch und Neu St. Jurgen.
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Tabelle 8: Kundendichte im Umland

. Fach- Kunden Ein- Kunden /
Wohnort Rewe [Neukauf| Aldi Nowebau . .
geschifte insg. wohner 1.000 EW

Rhade 1 2 3 2 9 17 1.103 15
Ostereistedt 1 - 1 3 10 15 913 16
Deinstedt 1 - - - - 1 648 2
Seedorf - - - - 4 4 960

Selsingen - - - 1 11 12 3.524 3
Adolphsdorf - - - 11 10 21 436 48
Grasberg 2 4 5 88 79 178 3.438 52
Seehausen - - - 4 6 10 378 26
Huxfeld - - - 4 6 10 929 11
Tuschendorf - - - 5 6 11 227 48
Rautendorf - - - - 1 1 772 1
Worpswede 1 5 1 39 35 81 5.310 15
Huttenbusch - 1 - 12 13 26 1.757 15
Neu Sankt Jurgen - 1 1 9 14 25 876 29
Ostersode - - - 1 - 1 876 1
Lilienthal 1 1 1 30 29 62 18.333 3
Heeslingen - 1 - - 10 11 4.664 2
Zeven 1 2 1 - 9 13 13.552 1
Gyhum - 1 - 1 3 5 2.254 2
Ottersberg 1 - - - 10 11 5.350 2
Fischerhude, Quelkhorn 2 - 1 11 13 27 3.203 8
Sonstige Orte 20 6 14 9 27 76 - -
Summe Auswartige 31 24 28 230 305 618 - -

Kundenwohnorterhebung 07 /2014

Die Wohnorterhebung zeigt, dass die Tarmstedter Fachgeschafte, die Lebensmittelmarkte
und der Baumarkt zwar deutliche Nachfrageverflechtungen mit Kunden aus dem Umland
aufweisen. Allerdings kann mit Blick auf die Einstufung von Tarmstedt als Grundzentrum

nur das Gebiet der Samtgemeinde als Marktgebiet gerechnet werden:

] Zone I: Gemeinde Tarmstedt ca. 3.700 Einwohner
= Zone ll:  Mitgliedsgemeinden SG Tarmstedt ca. 7.000 Einwohner
= Marktgebiet insgesamt ca. 10.700 Einwohner

Die Nachfrageverflechtungen mit Kunden aus dem Umland, z. B. Grasberg, werden als

Streukunden bei der Berechnung und der Zusammensetzung des Umsatzes beachtet.
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Beratung und Umsetzung

.
Karte 2: Das Marktgebiet des Tarmstedter Einzelhandels
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2, Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Tarmstedter Einzelhandels

Das Kaufkraftpotenzial wird fir den stationdren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne
Autohandel) berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe liegt in Deutschland laut GMA-
Berechnungen bei ca. 5.247 €.'7, davon entfallen ca. 1.870 € auf Nahrungs- und Ge-
nussmitteln.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kauf-
kraftniveau zu berucksichtigen. MB Research errechnet den Kaufkraftindex auf der
Grundlage der Steuerstatistik. Fir Tarmstedt liegt der Kaufkraftindex mit 96,5 auf einem
unterdurchschnittlichem Niveau'®, wie auch in den meisten Mitgliedsgemeinden. Lediglich
in Breddorf und Wilstedt liegt mit 100,2 bzw. 101,4 ein leicht berdurchschnittliches Ni-
veau vor.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen belief sich im Marktgebiet des Einzelhan-

dels von Tarmstedt auf ca. 54,4 Mio. €, davon ca. 18,8 Mio. € in Tarmstedt.

Tabelle 9: Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Tarmstedt

Kaufkraftvolumen in Mio. €
Mitglieds-

Daten Tarmstedt gemeinden Summe
Nahrungs- und Genussmittel 6,7 12,7 19,4
Gesundheit, Korperpflege 1,3 24 3,7
Blumen, zool. Bedarf 0,5 0,9 1,4
Biicher, Schreib- / Spielwaren 0,9 1,8 2,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 24 4,6 7,0
Elektrowaren, Medien, Foto 1,9 3,6 5,5
Hausrat, Einrichtung, Mébel 2,1 3,9 6,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1,7 3,2 4,9
Optik / Uhren, Schmuck 04 0,8 1,2
Sonstige Sortimente 0,9 1,7 2,6
Summe 18,8 35,6 54,4
GMA-Berechnungen 2014
i Bei Apotheken wird lediglich der Kaufkraftanteil der nicht verschreibungspflichtigen Medi-

kamente berlcksichtigt.

18 Bundesdurchschnitt = 100 % .
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3. Einzelhandelszentralitat

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung einer Gemeinde sowie flr deren
Entwicklungspotenzial dient die Zentralitdtskennziffer. Diese |&sst sich durch eine Gegen-
Uberstellung von Kaufkraft und Umsatz in Tarmstedt errechnen. Dabei deuten Zentrali-

tatswerte Uber 100 eine hohe Kaufkraftbindung, Zuflisse aus dem Umland an.

Im Grundbedarf' ist im Marktgebiet des Tarmstedter Einzelhandels ein Kaufkraftvolu-
men von ca. 26,7 Mio. € vorhanden. Der Umsatz in den Betrieben, welche Sortimente des
Grundbedarfs anbieten, ist mit ca. 19 — 20 Mio. € zu beziffern. Hierbei wurden samtliche
relevanten Betriebe in den Mitgliedsgemeinden berlicksichtigt. Somit leitet sich eine Zent-
ralitdt von ca. 73 % ab, welche sich auf einem flir ein Grundzentrum bereits guten Niveau
bewegt.

In den ubrigen Branchen steht der Wohnbevdlkerung in der SG Tarmstedt ein Kaufkraft-
volumen von ca. 27,6 Mio. € zur Verfigung. Der Umsatz liegt bei ca. 8 Mio. €, so dass die
Zentralitat bei ca. 29 % liegt. Dieser Wert bewegt sich ebenfalls fur ein Grundzentrum mit
etwa 10.700 Einwohnern auf einem guten Niveau, zumal geringe Entfernungen zu den
dominierenden regionalen Einkaufszentren Dodenhof bzw. Weserpark zu beachten sind.
Fur den gesamten Einzelhandel errechnet sich eine Zentralitat von etwa 50 %.

19 Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-/ Apothekerwaren, Blumen, Tiernahrung, Schreib-
waren, Blicher.
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IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet bis zum Prognosehorizont 2025
ist neben konjunkturellen Einflissen auch von der kinftigen Entwicklung des Verbrau-
cherverhaltens sowie der soziodemografischen Entwicklung abhangig (z. B. Entwicklung

des Onlinehandels).

Perspektivisch wird die Einwohnerzahl weiter zurlickgehen. So wird fur das Jahr 2050
vom Landesamt fir Statistik fir die Samtgemeinde Tarmstedt ein Riickgang auf ca. 8.500
Einwohner prognostiziert. Insofern leiten sich zusatzliche Nachfrageimpulse fir die zu-

kiinftige Einzelhandelsentwicklung nicht ab.

2, Bewertung und Potenziale des Einzelhandels

Fir ein hinsichtlich der GroRe des Ortes angemessenes Grundversorgungsangebot?° sind
eine Reihe verschiedener Faktoren, wie z. B. die Grdl3e der Betriebe, Sortimentszusam-
mensetzung, rdumliche Verteilung, Verhaltnis der Betriebstypen zueinander, entschei-
dend. Dabei wird die Angebotsstruktur und -qualitat insbesondere durch grof¥flachige?’
Supermarkte bzw. Lebensmitteldiscounter gepragt. Wichtig ist mit Blick auf die quartiers-

nahe Versorgung deren Verteilung.

Zur Bewertung der quartiersnahen Versorgungsstruktur wurde um die Standorte der Su-
permarkte und des Discounters ein Radius von 500 m angesetzt, welche einer fuRlaufigen
Entfernung von etwa zehn Gehminuten entspricht. Damit wird deutlich, wie schnell der
nachst gelegene Lebensmittelmarkt fir Kunden aus den Wohngebieten erreichbar ist.

Nicht alle Wohnquartiere liegen in kurzer Distanz zu den Lebensmittelmarkten, so insbe-

20 Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- / Apothekerwaren, Schreibwaren, Blumen, Tier-
nahrung
21 Ab einer Verkaufsflache von 800 m2.

37



Einzelhandelskonzept Gemeinde Tarmstedt

sondere die Wohnquartiere Ostlich des Bahngleises und das Gebiet zwischen der
Hepstedter Stral’e und Richtung Kirchtimke. Allerdings fehlt in diesen Gebieten eine aus-
reichende Mantelbevolkerung, um die wirtschaftliche Tragfahigkeit flr einen Nahversorger
zu gewabhrleisten. Die Bestandsimmobilie des ehemaligen Melloh-Marktes kann deshalb

durch einen Lebensmittelmarkt nicht mehr belegt werden.

Mit zwei grofRflachigen Supermarkten und einem grof¥flachigen Lebensmittel-Discounter
liegt fur Tarmstedt und die Mitgliedsgemeinden der SG Tarmstedt ein sehr guter Besatz
an grolflachigen Formaten vor. Erganzungsbedarf besteht nicht mehr, zumal auch in
Wilstedt und Hepstedt noch Lebensmittelmarkte vorhanden sind. Durch einen weiteren
Supermarkt oder auch Discounter wirden erhebliche Umsatzriickgange ausgelost, wel-

che gerade die kleineren Anbieter in deren Existenz gefahrden wurden.

Der Rewe-Markt wurde im letzten Jahr modernisiert bzw. Ubersichtlicher eingerichtet (z.
B. niedrigere Regalhdhen). Mit einer Verkaufsflache von ca. 1.150 m? bewegt sich dieser
Markt etwas unter den Ublichen Einheiten von Supermarkten in I&ndlich gepragten Rau-
men (ca. 1.400 — 1.500 m? Verkaufsflache). Es wird empfohlen, diesem Supermarkt eine
moderate Erweiterung (ca. 200 — 300 m? Verkaufsflache) einzurdumen. Allerdings prasen-
tiert sich der Rewe Markt im Vergleich zum gleich groRen Edeka Markt in der Ortsmitte
deutlich zeitgemaler. Der Edeka Supermarkt (ca. 1.150 m? Verkaufsflache) ist wenig
Ubersichtlich und einladend gestaltet. Aufgrund dessen Lage und Versorgungsfunktion fir
alle Mitgliedsgemeinden wird eine Erweiterung des Marktes auf ein gangiges Format (ca.
1.400 — 1.500 m? VK) gesehen, welche am jetzigen Standort vollzogen werden sollte.
Hierbei ist die Einbeziehung von Nachbargrundstiicken in Verbindung méglichst mit einer

Neuordnung, u. a. Parken, Zu- und Abfahrt, Gastronomie, Apotheke notwendig.

Der Aldi Discounter weist eine Verkaufsflache von ca. 800 m? auf und strebt eine Erweite-
rung auf ein Ubliches Format von ca. 1.100 m? am jetzigen Standort an. Da Aldi der einzi-
ge Discounter ist und weitere Discounter nicht angesiedelt werden sollten, ist eine Erwei-

terung am jetzigen Standort von Aldi zu empfehlen.
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Karte 3: Die Nahversorgungssituation in Tarmstedt G MA'
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Durch die Schlecker-Insolvenz war auch Tarmstedt von einer Filialschlie3ung betroffen.
Lediglich die Apotheke, die beiden Supermarkte und Aldi bieten Drogerie- / Apothekerwa-
ren im Randsortiment an. Ein Grof3teil der Kaufkraft flieRt daher in das Umland, insbeson-
dere nach Zeven oder auch Ottersberg ab. Die Angebotsstruktur wiirde wesentlich durch
einen Drogeriefachmarkt verbessert werden, wenngleich die spezifischen Standortanfor-
derungen der Betreiber von Drogeriemarkten zu beachten sind (vgl. Kapitel I. 2. Rahmen-

bedingungen der Einzelhandelsentwicklung).

Unter den Betreibern von Drogeriemarkten kommt in der Grolte der Gesamtgemeinde der
SG Tarmstedt lediglich der Betreiber Rossmann in Frage. Die Ublichen Einheiten flr
Rossmann-Filialen liegen in landlich gepragten Raumen bei ca. 600 — 700 m? Verkaufs-
flache. Da ein Drogeriemarkt eine hohe Kundenfrequenz aufweist, sollte ein Drogerie-
markt im Zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte” angesiedelt werden, so dass umlie-

gende Fachgeschafte von dessen Kundenfrequenz profitieren kdnnen.

Im Nichtlebensmitteleinzelhandel zeichnen sich Ergédnzungen, welche sich auf gro3flachi-

ge Formate und damit auf planungsrechtlich zu steuernde Format beziehen, nicht ab.
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V. Einzelhandelskonzept fir Tarmstedt

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist die Verab-
schiedung eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinftig als Grundlage
zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden
und verbindlichen Bauleitplanung herangezogen werden sollte. Dieses berlcksichtigt die
Ubergeordneten Ziele der Landesplanung und des Regionalen Raumordnungsprogram-
mes des Landkreises Rotenburg, welches momentan aktualisiert wird. Die wesentlichen

Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Tarmstedt sind wie folgt zu sehen:

= Starkung und Sicherung der quartiersnahen Versorgung

. Starkung der Ortsmitte als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort.

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedin-

gende und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt (vgl. Abbildung 12):

= die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungspla-
nung, das als Grundlage fur die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben
heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept),

= die Formulierung von raumlichen Prioritaten hinsichtlich der Weiterentwicklung der
Flachen des Einzelhandels nach Standorten (= Standortkonzept). Mit der Festle-
gung und Begrindung des zentralen Versorgungsbereiches i. S. von § 1 Abs. 6
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11
Abs. 3 BauNVO.

Mit dem vorgeschlagenen Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingun-
gen flr eine zukunftsorientierte und geordnete Entwicklung der Gemeinde Tarmstedt ge-
schaffen werden. Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskon-
zept nur die entsprechenden Rahmenbedingungen flir eine adaquate Entwicklung bereit-
stellt. Es entbindet jedoch nicht von Modernisierungs- und Aufwertungsmaflnahmen in der
Ortsmitte.
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2. Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes ist zunachst festzuhalten, welche Einzelhan-
delssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie
der Betriebsstrukturen heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zuge-

ordnet werden konnen. Diese Sortimente werden als zentrenrelevant bezeichnet.

Zudem wurde innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente die Gruppe der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente separat ausgewiesen, da diese Sortimente grundsatzlich
zwar auch zentrenrelevant sind, gleichzeitig aber eine mdglichst wohnortnahe Versorgung
im Grundbedarf anzustreben ist. Damit kommen neben dem Ortskern auch Standorte in
Frage, die sich angrenzend zu Wohnlagen befinden und somit auch ein fuRlaufiges Ein-
zugsgebiet erschlieRen kdnnen. Zudem werden gerade Lebensmittel oft in Betriebsformen
angeboten, die auf GroBRmengeneinkaufe ausgelegt sind. Diese Konzepte stellen hohere
Anforderungen an Grole der Verkaufsflache, Erreichbarkeit und Stellplatzangebot. Im
Falle von Erweiterungsvorhaben ist eine sorgfaltige Prufung im Hinblick auf Lage, Sorti-
mentszusammensetzung und der daraus resultierenden Auswirkungen auf das Zentrum
erforderlich. Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung fir zentrale
Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umstanden aus planerischer Sicht auf
Grund ihres grofen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar erwiinscht. Zur Bewer-

tung der Sortimente werden folgende Kriterien zugrunde gelegt.

Tabelle 10: Kriterien zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Kriterium PriifmaRstabe
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

Bedeutung flr Attraktivitdt und Branchenmix in Alltagstauglichkeit, Zielgruppenansprache
der Ortsmitte

Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
Synergien mit anderen Innenstadtsortimenten Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
Stadtebauliche Ziele, Einzelhandelsbetriebe Anteil der Verkaufsflache in der Ortsmitte

GMA Zusammenstellung 2014
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In Tarmstedt sind in der nachfolgenden Ubersicht die Sortimente als nahversorgungs- und

zentrenrelevant bzw. nicht zentrenrelevant eingestuft:

Tabelle 61: Sortimentsliste des Einzelhandels von Tarmstedt
Nahversorgungs- /
zentrenrelevante Sortimente
nahversorgungsrelevante Sortimente = Bauelemente, Installationsmaterial,
= Nahrungs- und Genussmittel, = Rollldaden, Rollos, Markisen
Getranke = Eisenwaren, Werkzeuge
= Tabakwaren, Reformwaren = Badeinrichtungen, Sanitér, Fliesen
» Drogerie-, Parfimerie-, Apothe- = Lampen / Leuchten
kerwaren = Farben, Lacke, Tapeten
= Papier-/ Schreibwaren, Schulbe- =  Holz, Bauelemente
darf, Zeitschriften = Arbeitsbekleidung
= Schnittblumen =  Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehor
zentrenrelevante Sortimente =  Gartenmobel
= Tiernahrung, Tierpflegemittel, = Médbel, Kiicheneinrichtungen,
zoologischer Bedarf BlUromaobel, Einrichtungszubehor,
= Sanitdtswaren Antiquitaten
= Blcher, Spielwaren, Bastelartikel = Matratzen, Bettwaren
= Bekleidung, Wéasche = Bodenbelage, Teppiche
=  Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, = Campingartikel
Stoffe = SportgroRgerate
» Baby-/ Kinderartikel = Reitsportartikel
=  Schuhe, Lederwaren = Angel-, Jagdbedarf
=  Sportbekleidung = Auto- / Motorradzubehér
» Hausrat, Glas / Porzellan / Ke-
ramik, Geschenkartikel
= Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen,
Musikalien
= Haus-/Tischwasche, Bettwasche
= Heimtextilien, Gardinen / Zube-
hor
=  Uhren, Schmuck, Silberwaren
= Foto/ Zubehor
= Optik, Horakustik
= Elektrokleingerate, Unterhal-
tungselektronik, Multimedia,
=  Computer / Zubehor, Telekom-
munikation
= ElektrogroRgerate
= Fahrrad / Zubehor

GMA Zusammenstellung 2014

Mit Bezug auf das Sortimentskonzept ist auch die Problematik der sog. Randsortimente in
die Betrachtung mit einzubeziehen. Um einen geordneten Umgang mit zentrenrelevanten

Randsortimenten zu gewahrleisten, sollte bei Ansiedlungen aulerhalb zentraler Versor-
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gungsbereiche die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtver-

kaufsflache des Betriebes nicht Uberschreiten.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in frihe-
ren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise
als rechtssicher. So kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die
zentrenrelevanten Sortimente in den nicht integrierten Gewerbegebieten ausgeschlossen

werden. Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

a) Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle

anderen werden ausgeschlossen.

b) Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlos-

sen, alle anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen flir Stadte und Gemeinden Differenzierungsmdglich-
keiten, mit denen zentrenrelevante Sortimente in den Randbereichen auch unterhalb der
Grenze der Grof¥flachigkeit ausgeschlossen werden kénnen, um damit zentrale Versor-
gungsbereiche zu starken oder weiterzuentwickeln. Gleichzeitig ist generell darauf hinzu-

weisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz genielRen.

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte in den Gewerbegebietslagen
eine restriktive Ansiedlungspolitik hinsichtlich zentrenrelevanter und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente verfolgt werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschliisse
in den jeweiligen Bebauungsplanen umsetzbar. Ein schlissiges Gesamtkonzept muss
damit neben konkreten MalRnahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine
entsprechende Bebauungsplanung in den Ubrigen Standortlagen abgesichert werden.
Sortimentsausschlisse in Gewerbegebietslagen sind daher als flankierende Mallhahmen

zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zu sehen.

3. Standortkonzept

Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der Einkaufslagen:

= Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte
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. Nahversorgungszentrum Bremer Landstralie

= Gewerbegebiete, sonstige integrierte Standorte.

3.1 Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich“

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzli-
chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im

Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche er-

fassen:22

= § 11 Abs. 3 BauNVO weist gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare grof¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich
auswirken konnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung
festgesetzten Sondergebieten zu.

= § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert
das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadten sowohl gegentliber
Planungen anderer Stadte als auch gegentber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche® berufen
koénnen.

= § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten In-
nenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich
daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Stadt oder in anderen Stadten“ zu erwarten sein durfen.

=  § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Stadten nunmehr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche® mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu
steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung

und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ zu bertcksichtigen.

2 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter
verschiedenen Aspekten geschitzt bzw. kénnen geschitzt werden. Der Begriff des zent-
ralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbegriff
eingefiihrt, sodass keine allgemein gltige Definition vorliegt. Das OVG Munster fihrt in
einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

LZentrale Versorgungsbereiche“ sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fur die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt
mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner
der Stadt - ggf. auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Wa-
ren aller Art von Bedeutung sind. [...].

LZentral® sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art
und Zweckbestimmung der Stadtweiten bzw. lbergemeindlichen Versorgung
dienen. [...]. Vielmehr kdnnen auch Bereiche fir die Grund- oder Nahversor-
gung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das
Adjektiv ,zentral“ ist nicht etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen,
dass es sich um einen rdumlich im Zentrum der jeweiligen Stadt gelegenen Be-
reich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. Der Zusatz
Lzentral* geht Uber die Bedeutung des Wortteils ,Versorgungsbereich® hinaus,
sodass eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raum-
lich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentralen® Ver-
sorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung eines
Zentrums fir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Ge-
samtheit der auf eine Versorgung der Bevdlkerung ausgerichteten baulichen
Nutzungen in dem betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nut-
zungen innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafigen
Erschlieung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit ei-
nem bestimmten Einzugsbereich hat, namlich die Versorgung des gesamten
Stadtgebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abge-
stimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs funk-
tionsgerecht sicherzustellen.”

Damit Ubernehmen zentrale Versorgungsbereiche die Funktion eines Zentrums zur Ver-
sorgung der Kommune bzw. eines Teilbereichs der Kommune mit einem bestimmten
Spektrum an Waren und Dienstleistungen. Es handelt sich um schutzwiirdige Bereiche
i. S. des Baugesetzes, d. h. diese Bereiche dirfen durch Neuansiedlungen von Einzel-
handelsbetrieben in Tarmstedt selbst und in Nachbarkommunen in ihrer Funktionsfahig-

keit nicht geschadigt werden.

3.2 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche Ubernehmen die Funktion eines Zentrums zur Versorgung

der Gemeinde bzw. eines Teilbereichs der Gemeinde mit einem bestimmten Spektrum an

46



Einzelhandelskonzept Gemeinde Tarmstedt

Waren und Dienstleistungen. Es handelt sich um schutzwirdige Bereiche i. S. des Bau-
gesetzbuches (BauGB), d. h. diese Bereiche dirfen durch Einzelhandelsneuansiedlungen

in der Kommune und in Nachbarkommunen nicht geschadigt werden.

Bei der raumlichen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kommt dem Einzelhandel
eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandelsbetriebe
mussen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kunden als zu-
sammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Als MaRstab kann hier die
fuBlaufige Erreichbarkeit und ein Geschaftsbesatz ohne bzw. nur mit kleineren Liicken
angesetzt werden. Eine ausreichend hohe Kundenfrequenz wird haufig mafRgeblich von
grolieren ,Magnetbetrieben® gewahrleistet. Jedoch kann sich die Attraktivitat eines zentra-
len Versorgungsbereiches auch aus einer bestimmten Anzahl kleinerer Betriebe begrin-
den, sofern eine hohe Funktionsdichte gegeben ist. Erganzend werden bei der Abgren-
zung die Standorte Offentlicher und privater Dienstleistungen berucksichtigt. Zur Abrun-
dung kommen darlber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Ringstral3e, Topogra-
phie, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeutender Infrastruk-

tureinrichtungen und o6ffentlicher Einrichtungen (z. B. Rathaus, Stadthalle) zum Tragen.

3.3 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Tarmstedt

Auf Basis der der jetzigen Nutzungsstruktur wurde der Zentrale Versorgungsbereich
Ortsmitte parzellenscharf abgegrenzt. Die hier ansassigen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe ibernehmen eine Versorgungsfunktion fir Tarmstedt und die Mitgliedsge-

meinden der SG Tarmstedt.

Dieser zentrale Versorgungsbereich umfasst Teilbereiche der Hauptstralie, der Bahnhof-
stralle und der Poststralle und weist eine vergleichsweise kompakte Struktur auf einer
Lange von jeweils etwa 200 m auf. Hier sind ein Edeka Supermarkt, ein Raiffeisenmarkt,
eine Apotheke, zwei Backereien, eine Fleischerei und Fachgeschafte unterschiedlicher
Branchen (Foto, Optik, Akustik, Uhren / Schmuck, Schreibwaren, Elektrowaren, Beklei-
dung, Schuhe) vertreten. Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich 22 Einzelhan-

delsbetrieben mit einer Verkaufsflache von ca. 4.000 m? ansassig.
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Neben dem Einzelhandel als wichtiges Element sind Gastronomie, konsumnahe Dienst-
leistungsbetriebe, wie Kreditinstitute (Sparkasse, Volksbank), Frisére, Versicherungen,
Arzte) in der Ortsmitte lokalisiert. Auch das einzige Hotel der Gemeinde, der ,Tarmstedter

Hof" ist in exponierter Lage in der Hauptstralle ansassig.

Tarmstedter Hof, Hauptstrale Beginn der Ortsmitte an der Bahnhof-
straBe / HauptstraBe

Raiffeisenmarkt, Wiimme Backer, PoststraBe Wegmann, BahnhofstraRe

GMA 2014

In den rickwartigen Bereichen der Wohn- und Geschéaftshauser bestehen verschiedene
unbebaute Flachen, welche im Rahmen von NachverdichtungsmaRnahmen auch fur Ein-
zelhandel genutzt werden kdnnten. Hier zeichnet sich ein sog. Entwicklungsband ab,

wenngleich zum jetzigen Zeitpunkt konkrete Einzelflache nicht benannt werden kénnen.
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte und Nahversorgungszentrum Bremer Landstral3e
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34 Nahversorgungszentrum Bremer Landstralle

An der Durchgangsachse Bremer Landstralle besteht das gleichnamige Nahversor-
gungszentrum mit dem Rewe Supermarkt (inkl. Backerfiliale), dem Aldi Discounter und
dem Getrankemarkt Hol ab. Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt der ansassigen Be-

triebe entfallt auf nahversorgungsrelevante Sortimente.

Aldi, Rewe, Bremer Landstrafle

GMA 2014

3.5 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden standortbezogene Rege-
lungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben empfohlen.??
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

] Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente

= zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels i. S. von § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung

23 Die Umsetzung der Empfehlungen ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und bau-

planungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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. Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Um die beiden zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur nicht zu beeintrachtigen
sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, sollte in den Gewerbegebieten die Ansied-
lung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3-
und nicht grof3flachig) ausgeschlossen werden. Die hier vorhandenen Betriebe geniellen
Bestandsschutz. In sonstigen integrierten Lagen sollten grofiflachige Betriebe in allen
Sortimenten nicht angesiedelt werden, bei kleinflachigen Betrieben mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment oder nicht zentrenrelevantem Kernsortiment empfiehlt sich eine

Einzelfallprifung.

Abbildung 24: Steuerungsschema

NvzZ .

Neuansiedlungen von Einzelhandel . Bremer Gewerbe- _Sonsglge
: Ortsmitte - integrierte
mit ..... Land- gebiete
Lagen
straBe
nahversorgungs- grofRflachig* 0] o f f
relevantem nicht
Kernsortiment groRflachig f o
zentrenrelevantem grof¥flachig® o f f f
Kernsortiment nicht f f
grol¥flachig
mit nicht grof¥flachig® o f
zentrenrelevantem nicht
Kernsortiment .y o o
grof3flachig
Schutzfunktion als zentraler . . . .
Versorgungsbereich gemaR BauGB Ja Ja nein nein
Ansiedlung aus stadtebaulicher Sicht zu empfehlen

Q Einzelfallpriifung erforderlich
f Ansiedlung aus stadtebaulicher Sicht nicht zu empfehlen
* grofRflachiger Einzelhandel ab 800 m? VK: unabhangig von der Lage immer Prifung der

stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO und Ausweisung
eines Sondergebietes erforderlich (Ausnahme: Kerngebiet)

GMA-Empfehlungen 08 / 2014

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei grof3flachigen Betrieben

mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf
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Kernsortimente Mdbel-, Bau- und Gartenmarkte, deren zentrenrelevante Randsortimen-
te?* auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800 m? VK
begrenzt werden sollte.?> Diese Begrenzung entspricht den Vorgaben des Landes- und

Raumordnungsprogramms Niedersachsen 201226,

Bestehende Betriebe geniellen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Stan-
dortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben aufierdem eine
gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfir ist, dass durch den
aus der Erweiterung resultierenden Mehrumsatz keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Tarmstedt sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in
benachbarten Orten hervorgerufen werden. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrach-

tung zu prufen.

4. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Tarms-
tedt, Vertretern aus der Politik, der IHK, des Landkreises Rotenburg des Einzelhandels-
verbandes und der Kaufmannschaft erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser informellen
Planung herzustellen, sollte das Konzept durch den Gemeinderat als Teil eines stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.
Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriick-

sichtigen.

24 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsor-
timent lediglich ergéanzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Wa-
ren des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in
seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich unterge-
ordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

25 Lt. § 11 Abs. 3 BauNVO liegt die Grenze zur Grolflachigkeit, ab der nicht nur unwesentli-
che Auswirkungen zu erwarten sind (Vermutungsregel) bei 800 m? VK. Die Begrenzung
auf 800 m? VK ist damit an die GroR¥flachigkeit gekniipft und wird auf Basis der derzeiti-
gen Einzelhandelsausstattung in den Zentren und der Verteilung der Sortimente auf die
einzelnen Standortlagen empfohlen. Eine Abweichung von dieser gutachterlichen Emp-
fehlung kann im Bedarf Uber eine Einzelfallprifung erfolgen.

2% LROP 11 2014, Abschnitt 2.3 (Entwicklung der Versorgungsstrukturen), 03 Satz 8 lit. a.
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Zudem sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen mdglichst zeitnah in glltiges
Baurecht umgesetzt werden konnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplan-
ten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass
an stadtebaulich nicht gewilinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann
das Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch den Gemeinderat beschlos-
sen worden ist.?” Mittelfristig sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer
Fortschreibung des Flachennutzungsplans berlcksichtigt werden.

Die Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um sowohl Investoren als auch Handelsun-
ternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die
Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Einzelhandel von Tarmstedt und
vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit beziglich mogli-
cher Ansiedlungen / Verlagerungen im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte. Dies gilt
umso mehr, da ohne einen Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel auf3erhalb
des Ortskerns eine Entwicklung innerhalb dieses Bereichs aus Investoren- bzw. Handler-
sicht mit héherem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen in Gewerbe-
gebietslage verbunden ware.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Ein-
zelhandelsentwicklung in Tarmstedt zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hinter-
grund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung einer Uberpriifung und ggf. Anpas-

sung bedarf.

o Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und bau-
planungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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Definitionen der Betriebstypen

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein grof3flachiges Fachgeschaft, das ein branchenbestimmtes breites
und tiefes Angebot weitestgehend zur Selbstbedienung fuhrt, dem Kunden jedoch auch
Beratung und Service anbietet. Um ihre Zugehdrigkeit zu einer bestimmten Branche er-
kennbar zu machen, bezeichnen sich die Fachmarkte als Drogeriemarkt, Baumarkt, Tape-

tenmarkt.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Verkaufsfla-
che unter 1.000 m?, das ausschliel3lich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlag-
starke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment?® sowie ein
regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 11?° fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und
2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt und einen gerin-
gen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroRer Supermarkt

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

SB-Warenhaus

Das Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus) ist ein grofl¥flachiger (mindestens
5.000 m?), meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder lGberwiegend in Selbstbedienung ohne
kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreispolitik oder

28 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

29 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gar-
tenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Sonderangebotspreispolitik anbietet. Der Standort ist grundsatzlich autokundenorientiert,
entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zentren.

Branchensystematik

Die Untersuchung bezieht sich auf den stationdren Einzelhandel im engeren Sinne, d. h.
der Kfz-Handel ist nicht Bestandteil der Untersuchung. Insgesamt werden Uber 30 Sorti-

mente aufgenommen, die zu Hauptsortimenten zusammengefasst werden:

. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)

= Gesundheit / Kérperpflege (Drogerie-, Parfimerie-, Apotheker-, Sanitatswaren)
= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf (Lebende Tiere, Tiernahrung / Zubehor)
= Blcher, Schreib-, Spielwaren, Zeitschriften

= Bekleidung, Wasche
= Schuhe, Lederwaren
. Sportbekleidung

= Elektrowaren (Elektrogrof3- und -kleingerate, Unterhaltungselektronik, Tontrager,
Lampen, Leuchten, Computer, Foto, Telekommunikation)

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
] Mébel, Einrichtungsgegenstande, Matratzen

] Antiquitaten

. Heimtextilien, Haus-, Tischwasche

= Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

= Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

. Sonstige Waren (u. a. Autozubehor, Fahrrader / Zubehor, SportgroRgerate, Musi-
kalien, Waffen)
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