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1. ANLASS UND ZIELSETZUNG

1. Anlass und Zielsetzung

Die Gemeinde Détlingen verfugt liber ein gemalk § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossenes Einzelhandels-
konzept aus dem Jahre 2012, in welchem die wesentlichen Zielsetzungen und Grundséatze der kommu-
nalen Einzelhandels- und Standortentwicklung dargelegt sind. Dieses Konzept soll an die aktuellen Her-
ausforderungen und Veranderungen der Einzelhandelsstrukturen zukunftsgerichtet angepasst und wei-
terentwickelt werden; dies unter Berticksichtigung der gemeindlichen Funktion des Ortsteils Neerstedt
der Gemeinde Détlingens als Grundzentrum in einem lberwiegend landlich gepragten Raum.

Wahrend der Einzelhandel bis vor gut 2 Jahren teils deutlich expandiert hat, haben die letzten 24 Mo-
nate einer von Pandemie, dadurch bedingten temporaren GeschaftsschlieBungen und durch die Kriegs-
handlungen in der Ukraine gekennzeichneten Einzelhandelslandschaft in Deutschland allgemein zu ei-
nem deutlichen und nachhaltigen Einbruch gefiihrt.

Wenngleich diese jingsten Entwicklungen sich nicht Gber alle Einzelhandelsbranchen und Kommunen
gezogen haben, stehen viele (Innen-) Stadte und gemeindliche Ortszentren vor einem erheblichen Um-
strukturierungsprozess.

Das Einkaufsverhalten der Konsumenten hat sich in vielen Bereichen nachhaltig verandert, der Einkauf
Uber das Internet, den Versandhandel und die groBen Onlineversender haben erheblich an Bedeutung
zugenommen. Diese Verdnderungen werden in unterschiedlicher Intensitat von den verschiedenen
,Einkaufsgenerationen” wahrgenommen und gelebt. Innenstadte und Orts-kerne erfahren dadurch
Uber alle Altersgruppen hinweg eine andere Bedeutung.

Daraus erwdchst fir die Stadte und Gemeinden eine neue Herausforderung mit solchen Fragestellun-
gen, wie (Innen-) Stadte und Gemeinden ihre Attraktivitdt wiedergewinnen, festigen, entwickeln und
starken kdnnen; dies Gber moglichst viele oder bestenfalls alle Altersgruppen, Konfessionen und Kultu-
ren hinweg. Die wirtschaftliche Entwicklung insgesamt, der allgemeine Strukturwandel im Einzelhandel
und Verdanderungen im Kduferverhalten fiihren bei einer Vielzahl von traditionellen Betrieben zu der
existenziellen Notwendigkeit, sich an gednderte Marktbedingungen anpassen zu mussen.

Besonderer Blick ist auf die Einzelhandelsbranchen zu richten, die sich in Zeiten der Pandemie als ,,sys-
temrelevant” deutlich haben starken und ausrichten kdnnen. Daher gilt es als wesentlicher Baustein ei-
ner Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes auch, u.a. die Bereiche Lebensmittel-, Drogerie- sowie

Bau- und Gartenmarkte intensiv zu betrachten.

Auf der Nachfrageseite ist zu beobachten, dass sich grofRere gesellschaftliche Transformationsprozesse
(so u.a. demografischer Wandel, Individualisierung, Nachhaltigkeit) ungebremst fortsetzen und sich in
Form eines veranderten Konsumverhaltens duRern. Gleichzeitig sind auf der Nachfrageseite allerdings
deutlich dampfende Faktoren festzustellen, die sich insbesondere durch deutlich steigende Verbrau-

cherpreise und inflationsbedingt sinkende Reallohne sowie eine krisenbedingte allgemeine Konsumzu-

rickhaltung bemerkbar machen.

. Seite 4 von 79
© BURO MR CONSULTANTS, 2023



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Détlingen - 2023

1. ANLASS UND ZIELSETZUNG

All diese Veranderungen beeinflussen auch die Einzelhandelslandschaft in Dotlingen. Traditionelle Be-

triebe und inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte miissen sich an geanderte und absehbar weiter ver-
andernde Marktbedingungen anpassen. In diesem Zuge sind auch unerwiinschte ,Nebenwirkungen’ von
UbergroRen Aktionssortimentsangeboten z.B. in Lebensmittel- und Baumarkten bedeutsam. Manch Le-
bensmitteldiscounter ist heute fast ein kleines Kaufhaus, einige Baumarkt- und Mébelhauskonzepte ge-
fahrden durch ihre Randsortimente den traditionellen Einzelhandel in der Innenstadt.

Die Nahversorgungsangebote in der Gemeinde Détlingen sind bei Weitem nicht ausgepragt. Wenn-
gleich im Ortsteil Neerstedt ein leistungsfahiger EDEKA-Supermarkt einen wesentlichen Beitrag zur Si-
cherstellung der taglichen Versorgung bietet, wird der tagliche Bedarf in den einzelnen, insbesondere
kleineren und entfernteren Ortsteilen in einem bedeutenden Umfang in Nachbarkommunen vorgenom-
men.

Doch nicht nur die Einzelhandelslandschaft in Dotlingen erfahrt Verdanderungen, auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) und Landesebene (Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen 2017 (LROP NI) Kapitel 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzel-
handels) mit neuen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels sowie die
fortgeschriebene Rechtsprechung haben sich weiterentwickelt.

Von daher hat die Gemeinde D6tlingen im Mai 2023 eine Fortschreibung/Aktualisierung ihres Einzel-
handelskonzeptes beauftragt. Diese Untersuchung soll — unter Beriicksichtigung aktueller, rechtlicher,
demographischer und stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Anforderungen —
einzelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse — aber auch Entwicklungsgrenzen - aufzeigen sowie
darauf aufbauende Strategien fiir die zukiinftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in D6t-
lingen im Allgemeinen und von zentralen Versorgungsbereichen in der gesamten Gemeinde im Speziel-
len entwickeln.

Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Détlingen zur Sicherung
und Starkung des bestehenden zentralen Versorgungsbereichs und die Sicherung und Weiterentwick-
lung einer funktionsfahigen Grundversorgungssituation eine bedeutende Rolle.

Die Gemeinde Dotlingen beabsichtigt mit der Konzeptfortschreibung, die Weiterentwicklung des Einzel-
handels weiterhin auf eine entsprechend tragfahige, stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie
rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.

Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitat
und Attraktivitat der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkon-
zeption eine funktionierende, moglichst wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert wer-
den.

Insgesamt werden im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes die folgenden Schwer-
punkte gesetzt:

e Aufstellung einer Einzelhandelskonzeption auf Basis der aktuellen Ziele und Grundsatze der
Landes- und Regionalplanung sowie der rechtlichen Rahmenbedingungen.
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e Markt- und Standortanalyse zur aktuellen Einzelhandelssituation in der Gemeinde Détlingen

(inkl. Darstellung der siedlungsraumlichen Rahmenbedingungen, gesamtstddtische Nachfrage-
und Angebotsanalyse, standortspezifische stadtebauliche Analyse).

e Darstellung perspektivischer Handlungsbedarfe unter Beriicksichtigung der Bevolkerungsent-
wicklung, den allgemeinen angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie der
grundzentralen Versorgungsfunktion Détlingens.

e Prifung und Aktualisierung der tibergeordneten Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung des Einzelhandels in Détlingen.

e Fortschreibung des Zentren- und Standortmodells der Einzelhandelsstruktur in Dotlingen.

e Uberpriifung der Abgrenzung und Funktionszuweisung sowie Herleitung von Entwicklungsemp-
fehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet.

e Uberpriifung von Erganzungsstandorten (i.S. eines kiinftigen Ausbaus der Einzelhandelsange-
bote).

e Darlegung von Grundlagen eines Nahversorgungskonzeptes zur Steuerung des nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels unterhalb der Ebene von zentralen Versorgungsbereichen (z.B. Ergan-
zungsstandorte in verschiedenen Ortsteilen).

e Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Détlinger Sortimentsliste.

e Uberarbeitung der Steuerungsleitsitze in Form von Entwicklungsempfehlungen, die u.a. auch
vorhabenspezifische und rechtssichere Zuldssigkeitsentscheidungen hinsichtlich bauleitplaneri-

scher Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten.

Um zukinftig eine zielgerichtete Einzelhandelsstruktur in D6tlingen zu sichern, zu entwickeln und dau-
erhaft zu starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstru-
mente primar fiir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung sowie infor-
melle Grundlagen flr Projektentwickler, Investoren und Immobilieneigentiimer zur Verfliigung. Zudem
enthalt das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fiir weitere Adressaten von Inte-
resse sein konnen: die Wirtschaftsforderung, értliche Handler sowie die Blirgerinnen und Blrger aus

Kunden- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadtentwicklung
wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfehlungen eng zwischen dem erstellen-
den Gutachterbiiro und der Verwaltung abgestimmt. Erganzend wurde die Industrie- und Handelskam-

mer Oldenburg frihzeitig beteiligt.

Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bear-
beitung einflieRen und auch die besonderen ortlichen Gegebenheiten in Dotlingen Beriicksichtigung

finden.
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2. Rahmenrechtliche und stadtebaulich-funktionale Standortaspekte

| 2.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung von Einzelhandelsangeboten und -strukturen obliegt der kommuna-
len Hoheit. Durch das Bau- und Planungsrecht sind Kommunen grundsatzlich mit weitreichenden Befug-
nissen ausgestattet, um z.B. die Standortwahl u.a. von Handelsbetrieben sinnvoll zu steuern. Nur
dadurch lassen sich fiir Kommunen mit zentral6rtlicher Funktion die nach dem Landesplanungsrecht
verpflichtend auferlegten kommunalen Versorgungsaufgaben fir seine Einwohner*innen planungs-
rechtlich erreichen.

Durch eine aktive kommunale Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand Einfluss darauf nehmen, einen
flr die Einwohner*innen sowie Besucher*innen interessanten Nutzungsmix der Innenstadt bzw. der
Ortszentren zu entwickeln, zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung bedarf einer
aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung. Da die Steuerung im Ein-
zelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die
Begriindung dieses hoheitlichen Handelns rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Als Ziel der kommu-
nalen Steuerungsbemiihungen mussen stets raumordnerische und stadtebauliche — ausschlief8lich bo-
denrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere die Entwicklung und der Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche (ZVB) gehoren.

Rechtliche Rahmen fiir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Rechtsprechung. Der Bundesgesetzgeber
hat mit den Novellen des BauGB die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten im Rahmen
der Bauleitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelangin § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB verankert waren, stellen sie nunmehr auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebau-
ungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwa-
gungsgrundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten hat das Bundesverwal-
tungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben®. Neben den libergeordneten bundesrechtlichen Rege-
lungen sind die landesrechtlichen Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung zu berick-
sichtigen.

Ein Einzelhandelskonzept soll als politisch getragenes Leitkonzept eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis fiir die Bauleitplanung und den kommunalen Entwicklungsprozess der nachsten Jahre bil-
den. Wesentliche formelle Voraussetzung fir eine Verbindlichkeit eines Einzelhandelskonzeptes ist ein
politischer Beschluss, damit es als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in
der bauleitplanerischen Abwagung formalrechtlich bericksichtigt werden kann.

1 BVerwG Urteile vom 27.03.2013 — AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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| 2.2 LANDESPLANERISCHE VORGABEN

Kernelement der raumlichen Entwicklung in Niedersachsen bildet das Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen 2017 (im Folgenden kurz: LROP) das am 17.02.2017 in Kraft getreten ist und zuletzt am
07.09.2022 geandert wurde. Wahrend ein Oberzentrum zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur
Deckung des spezialisierten hoheren Bedarfs bereitstellt, sind die Mittelzentren fiir den gehobenen Be-
darf und die Grundzentren zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs ausgelegt (vgl. LROP
2017, Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 4).

Die Festlegung der zentralen Orte unterhalb der Mittelzentren erfolgte durch das regionale Raumord-
nungsprogramm fur den Landkreis Oldenburg (RROP), welches sich seit dem 21.10.2011 in der Neuauf-
stellung befindet. Der Ortsteil Neerstedt der Gemeinde Dotlingen war dort bereits als Grundzentrum
festgelegt; diese Einstufung wird durch das RZEHK bestatigt.

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die landes- und regionalpla-
nerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele [Z] und Grundsétze [G] entspre-
chend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen.

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen in der Fassung vom 17.09.2022 finden sich
folgende Ziele und Grundsatze zur Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelsvorhaben. Im Folgenden sind
die fiir die Entwicklung des Einzelhandels in D6tlingen wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung
beschrieben. Diese sind bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Gemeinde Dotlingen
zu bericksichtigen:

Abschnitt 2.2 Ziffer 01 (G):

,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Angebote der Daseinsvorsorge
und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und in ausreichender
Qualitat gesichert und entwickelt werden.

Die Angebote sollen unter Bertlicksichtigung der besonderen Anforderungen von jungen Familien und
der Mobilitat der unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen sowie der sich abzeichnenden Veranderun-
gen in der Bevolkerungsentwicklung, der Alters- und der Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in allen Teil-
raumen gesichert und entwickelt werden.”

Abschnitt 2.2 Ziffer 02 (G):

,Alle Gemeinden sollen fiir ihre Bevolkerung ein zeitgemaRes Angebot an Einrichtungen und Angeboten
des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln.

Malstab der Sicherung und Angebotsverbesserung in der liberortlichen Daseinsvorsorge soll ein auf die
gewachsenen Siedlungsstrukturen, die vorhandenen Bevélkerungs- und Wirtschaftsschwerpunkte und
die vorhandenen Standortqualitaten ausgerichtetes, tragfahiges Infrastrukturnetz sein.”
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Abschnitt 2.2 Ziffer 03 (2):

,Zentrale Orte sind .... Grundzentren. Die Funktionen der .... Grundzentren sind zum Erhalt einer dauer-
haften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu
entwickeln.”

Abschnitt 2.2 Ziffer 04 (2):

,Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit den Gemeinden
raumlich als zentrale Siedlungsgebiete festzulegen.”

Abschnitt 2.2 Ziffer 05 (2):

,Art und Umfang der zentralortlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu versor-
genden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten.

Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu
entwickeln. Es sind zu sichern und zu entwickeln .... in Grundzentren zentralortliche Einrichtungen und
Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs ...

Abschnitt 2.3 Ziffer 01 (G):

,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und Angebote des
Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und
entwickelt werden.”

Abschnitt 2.3 Ziffer 02 (2):

,Neue EinzelhandelsgrofRprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10
entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren und grol¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieflich Hersteller- Direktver-
kaufszentren. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils
flr sich nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder ange-
siedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie
von einem EinzelhandelsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen konnen (Agglomerationen).”

Abschnitt 2.3 Ziffer 03 (2):

,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes den grund-
zentralen Verflechtungsbereich gemall Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).”
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Abschnitt 2.3 Ziffer 04 (Z):

,Neue EinzelhandelsgrofRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).”

Abschnitt 2.3 Ziffer 05 (Z):

,Neue EinzelhandelsgrofRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente
zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadtebauli-
chen Konzeptes ausnahmsweise auch aulBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung
zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz 2
bleibt unberlhrt.”

Abschnitt 2.3 Ziffer 06 (2):

,Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auRerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines
groBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zugelassene
Umfang der Verkaufsflache fur das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhan-
delsgroBprojekt beschrdnkt bleibt.”

Abschnitt 2.3 Ziffer 07 (2):

,Neue EinzelhandelsgrofRprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Verbesserung der
Grundlagen fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regio-
nale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrau-
men soll eine grenzliberschreitende Abstimmung unter Bericksichtigung der Erreichbarkeiten und ge-
wachsener Strukturen erfolgen.”

Abschnitt 2.3 Ziffer 08 (2):

,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachti-
gungsverbot).”
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Abschnitt 2.3 Ziffer 10 (2):

,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue EinzelhandelsgroRprojekte, de-
ren Sortimente auf mind. 90 vom Hundert der Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch zulds-
sig, wenn

e sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm als Standorte mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt sind,

e sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrdchtigungsverbot) ent-
sprechen,

e sieim raumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbebauung liegen
und

e jhrjeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4 nicht lberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen die Funktion und Leis-
tungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Ge-
meinde- oder Samtgemeinde festzulegen [Z]. Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden sein [G]. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden dieser Standorte
einen zu versorgenden Bereich festlegen. [Z]“

2.3 REGIONALPLANERISCHE GRUNDLAGEN

Nach Angaben des Landkreises Oldenburg gehért Dotlingen zu den dltesten Orten im Oldenburger
Land. In ihrer jetzigen Form existiert sie seit 1933 und umfasst 15 Bauerschaften. Obwohl die Gemeinde
Dotlingen Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist, bietet sie in den gréReren Orten Dotlingen,
Neerstedt, Aschenstedt und Brettorf ein reizvolles Wohnumfeld. Die Wirtschaft stellt sich als eine ge-
sunde Mischung kleinerer und mittlerer Betriebe vor allem aus Handel, Handwerk und Dienstleistung

dar?.

Fir den Landkreis Oldenburg liegt kein giiltiges Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) vor. Eine
Neuaufstellung des RROP ist vom Kreistag am 21.10.2011 beschlossen, per dato nicht aufgestellt wor-
den. Mittlerweile liegt ein vorlaufiges Konzept der Zentralen Orte im Landkreis Oldenburg vor, in wel-
chem die Ortschaft Neerstedt als Grundzentrum fir die Gemeinde Dotlingen festgelegt worden ist.

Die Gemeinde Doétlingen gehort seit 2009 nach einem Staatsvertrag zwischen dem Land Niedersachsen
und der Freien und Hansestadt Bremen dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. als Mit-
glied an. Am 04.12.2013 wurde als Anlage zum raumplanerischen Vertrag das Regionale Zentren- und
Einzelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK) in der aktuell geltenden Fassung der 1. Fortschreibung
(Stand 22.10.2014) aufgestellt.

2 Quelle: https://www.oldenburg-kreis.de/portal/seiten/staedte-und-gemeinden-900000013-21700.html
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Im RZEHK wird dazu u.a. ausgefiihrt:
3.6 Lokale Einzelhandelskonzepte

Eine wesentliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Region bilden die Einzelhan-
delskonzepte der Stédte und Gemeinden. Sie kénnen die Wirkung und Umsetzung des Regionalen
Zentren- und Einzelhandelskonzepts fordern. Daher verpflichten sich alle Stddte und Gemeinden,
zeitnah lokale Einzelhandelskonzepte fiir das Gesamtgemeindegebiet zu erstellen oder anzupassen
und regional abzustimmen. Fiir Grundzentren mit weniger als 20.000 Einwohnern ist es ausrei-
chend, wenn ein solches kommunales Einzelhandelskonzept spéitestens dann vorliegt, wenn

e die Ansiedlung eines EinzelhandelsgrofSprojekts oder Nahversorgungsprojekts iiber 800 gm Ver-
kaufsfldche oder

e entsprechende Ansiedlungsplanungen anstehen.
Bei der Erstellung der lokalen Einzelhandelskonzepte ist Folgendes zu berlicksichtigen:

e Festlegung von
o Lokaler Sortimentsliste
o Abgrenzung ,zentraler Versorgungsbereich der Region”
o bei Bedarf: Festlegung von ,Standorten zur Nahversorgung” und ggf. Abgrenzung von Nah-
versorgungszentren als sonstige zentrale Versorgungsbereiche von értlicher Bedeutung
o bei Bedarf: Abgrenzung , Ergéinzungsstandorte fiir nicht zentrenrelevante Einzelhandels-
grof3projekte”
o falls vorhanden: Abgrenzung ,,sonstiger grofsfiéichiger Einzelhandelsstandorte im Bestand”
e Finbindung des Kommunalverbunds; eine friihzeitige Einbindung von Nachbarkommunen und
des jeweils zusténdigen Landkreises wird empfohlen
e Abstimmung des kommunalen Einzelhandelskonzepts im Rahmen eines Beteiligungsverfahrens
in entsprechender Anwendung des § 2 Abs. 2 BauGB mit den Nachbarkommunen, dem jeweils
zustéindigen Landkreis und dem Kommunalverbund
e Beschluss des lokalen Einzelhandelskonzepts als stédtebauliches Entwicklungskonzept gemdfs §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Den Stddten und Gemeinden wird empfohlen, sich bei der Erstellung von lokalen Einzelhandelskon-
zepten an den Begriffsbestimmungen des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts zu orien-
tieren.

Entsprechend den Festlegungen im RZEHK sollen die Empfehlungen und Hinweise i.S. einer friihzei-
tigen Beteiligung des Kommunalverbundes im Zuge der Erarbeitung der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Gemeinde Dé6tlingen berlicksichtigt werden.
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3. Methodik

In Einzelhandelskonzepten wird fiir einen abgegrenzten Raum (z. B. eine Gemeinde) die Ausstattung mit
Einzelhandelsbetrieben, die raumliche Ordnung sowie das Entwicklungspotential analysiert, um auf die-
ser Basis Handlungsempfehlungen fiir den Stadtebau, die Stadt- und Ortsplanung sowie fiir die Raum-
planung abzuleiten. Konkret ergibt sich daraus ein breites Spektrum fiir unterschiedliche Vorgehenswei-
sen, die sich nach ihrem Ziel, nach dem Umfang der zu betrachtenden Aspekte, nach dem untersuchten
Gebiet, nach dem zugrunde gelegten Zeitraum und nach der rechtlichen Verbindlichkeit deutlich unter-
scheiden kénnen?,

3.1 NACHFRAGEANALYSE

Einen wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrageseite dar. Sie er-
moglicht in der Gegeniberstellung mit der Angebotssituation Rickschlisse iber den Angebots- und
Leistungsstand des Einzelhandels. In den folgenden Analysen wird auf Sortimentskaufkraftdaten der
GfK GeoMarketing GmbH, Bruchsal, zuriickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern, die 2-jahrlich aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial ei-
ner raumlichen Einheit (Region, Stadt, Kommune, einzelne Ortsteile und Gemeinden) im Verhaltnis zu
dem des gesamten Bundesgebietes. Die GfK-Einzelhandelskaufkraft ist der Teil der allgemeinen GfK-
Kaufkraft, der im Einzelhandel ausgegeben werden kann. Vereinfacht kann die GfK-Kaufkraft als Summe

des verfugbaren Einkommens pro Region bezeichnet werden.

Dieses verfilighare Einkommen kann von den Konsumenten fiir unterschiedliche Zwecke ausgegeben
werden: So wird der eine Teil der Ausgaben fir Einkdufe im Einzelhandel, der andere Teil fiir Mieten,
Hypothekenzinsen, Versicherungen, Autokosten, flr Reisen oder Dienstleistungen verwendet. Die Rela-
tionen zwischen dem zur Verfligung stehenden Einkommen und den , einzelhandelsrelevanten” Ausga-
ben lassen sich auf der Basis der vom Statistischen Bundesamt durchgefiihrten Einkommens- und Ver-

brauchsstichprobe ermitteln.

Bei der Berechnung der GfK Einzelhandelskaufkraft sind die Ausgaben fiir folgende Warengruppen be-
ricksichtigt:

e Nahrungs- und Genussmittel

e Kleidung, Schuhe

e (ibrige Guter flr die Haushaltsfiihrung (u. a. Mobel, Bodenbeldge, Haushaltselektrogerate,
Heimtextilien, Gartenbedarfsartikel, Reinigungsmittel)

e Korper- und Gesundheitspflege

e Bildung und Unterhaltung (z. B. TV, Radio, Biicher, Fotobedarf, Zeitschriften, Spielwaren, Sport-
artikel)

e Personliche Ausstattung (Uhren, Schmuck, etc.)

3 Anlehnung an: Gesellschaft_ fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung e. V. Neue gif-Richtlinie 2022 - Qualitdtskriterien fiir projektbezogene Auswirkungsanalysen
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Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge und Brennstoffe sowie Dienstleistungen und Reparaturen bleiben unbe-

ricksichtigt.

Die Berechnung der zugrundeliegenden Einkommen erfolgt aus der Lohn- und Einkommensteuerstatis-
tik unter Beriicksichtigung staatlicher Transferzahlungen (Renten, Pensionen, Arbeitslosengeld | und Ar-
beitslosengeld Il, Wohn- und Kindergeld sowie BAf6G).

Bei den ausgewiesenen Haushaltsdaten handelt es sich um Projektionen der GfK, die auf die Ergebnisse
des Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes abgestimmt sind. Auf der Grundlage der prognostizier-
ten Einzelhandelsumsdtze und der Umsatze des Versandhandels wird eine Kaufkraft fiir den Einzelhan-
del ermittelt.

Erganzend dazu bilden sekundarstatistische Materialien wie u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorla-
gen und Veroffentlichungen sowie sonstige Quellen wie u.a. lokale Tageszeitungen weitere wichtige In-
formationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

Die gesamte sortimentsspezifische Erhebungssystematik ist im Anhang dezidiert nach Fristigkeiten und
Sortimentsgruppen abgebildet.

3.2 ANGEBOTSANALYSE

Der Analyse der Angebotssituation liegen Daten aus einer umfassenden Bestandserhebung aller Einzel-
handelsbetriebe (inkl. Leerstande) zugrunde, die unser Biro im Juli 2023 durchgefihrt hat4. Im Rahmen
dieser Erhebung wurden alle Ladengeschafte des funktionellen Einzelhandels sowie erkennbare Leer-
stande erfasst und kartiert.

Der Erhebung liegt gemaR dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 folgende Definition der
Verkaufsflache zugrunde: bei der Berechnung der Verkaufsflache die dem Kunden zugangliche Flache
maRgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voriibergehend
zum Verkauf genutzt werden.

e Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus betriebli-
chen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fiir ihn
sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerklei-
nert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zdhlen dazu die Flachen eines Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich des
Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

4 Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmit-

telhandwerk (Bdckereien, Metzgereien, Konditoreien, Dorfldden) sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezdhlt. Kfz- und Brennstoff-

handel werden nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken.
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e Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW (AZ 7
B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen soweit sie dem Kunden zu-

ganglich sind. Pfandlagerraume zdhlen hingegen nicht zur Verkaufsflache.

e Ebenfalls nicht zur Verkaufsflache zahlen solche Flachen, auf denen fiir den Kunden nicht sicht-
bar handwerkliche Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die reinen Lagerflachen.

e Abstellflachen fir Einkaufswagen gehoren, soweit sie aullerhalb des Gebadudes gelegen sind,
grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Im Rahmen dieser Vollerhebung sind damit die Gesamtverkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe er-
fasst, wobei ein Augenmerk auf die jeweilige Hauptbranche des Betriebes gerichtet war. Diese primar-
statistische Erhebung dient als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungsgrundlage. Mit Blick auf
die jingere Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitpla-
nung ist eine solche dezidierte Bestandserfassung erforderlich in der insbesondere auch relevante Ne-
bensortimente erfasst wurden, die neben den klassischen Hauptsortimenten ggf. zentrenrelevante
Funktion einnehmen kénnen. Als solche erkennbare ,Verkaufsflichen im Freien” wurden ebenfalls als
Verkaufsflache angerechnet, wobei ggf. temporadre AuBenverkaufsflachen (z.B. nur in den Sommermo-
naten) entsprechend auf den jahreszeitlichen Anteil gerechnet wurden.

Es wurde im Rahmen der Erhebung eine Differenzierung in 17 Sortimentsgruppen vorgenommen.

01 Foodbereich 02 Gesundheit, Pflege

03 Bekleidung 04 Schuhe, Lederwaren

05 Einrichtungsbedarf 06 Hausrat

07 Elektrohaushaltsgerate 08 Unterhaltungselektronik, elektronische Medien
09 Informationstechnologie 10 Telekommunikation

11 Foto, Optik 12 Uhren, Schmuck

13 Bucher, Schreibwaren 14 Spielwaren, Hobbys

15 Sportbedarf, Camping 16 Baumarktsortimente

17 Baby-, Kinderartikel

Zum Foodbereich zdhlen folgende Einzelsortimente:

0101 Backwaren 0110 Tiefkiihlkost 0119 Erfrischungsgetranke

0102 Fleisch 0111 Babynahrung 0120 Sonstige alkoholfreie Getranke
0103 Wurst 0112 Friihstiicksprodukte 0121 Bier

0104 Fisch 0113 Konserven 0122 Wein

0105 Kase 0114 Fertiggerichte 0123 Sekt

0106 Molkereiprodukte, Eier | 0115 Sonstige Nahrungsmittel 0124 Spirituosen

0107 Obst 0116 Kaffee 0125 Sonstige alkoholhaltige Getrdnke
0108 Gemiise 0117 Tee 0126 Tabakwaren

0109 Siifdwaren 0118 Wasser

Die zum Foodbereich zdhlenden Einzelsortimente sind Teil der kurzfristigen Nahversorgungsguiter, wel-
che nach den landesplanerischen Grundsatzen und Zielen in zentralen Orten zur taglichen Bedarfsde-
ckung seiner Einwohner*innen vollumfanglich angeboten sein sollten.
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Zu den Gltern des kurzfristigen Bedarfs (auch ,,Foodbereich” oder ,taglicher Bedarf” genannt) werden

haufig und Giberdies die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (vorstehend und von der GfK auch
als ,Foodbereich’ bezeichnete Sortimente), Gesundheit und Kérperpflege, Papier / Biiroartikel / Schreib-

waren / Zeitungen / Zeitschriften / Blumen (ausschl. Schnittblumen und kleinere Topfpflanzen) und

Tierbedarfssortimente (ausschl. Tiernahrung, Tierpflegeprodukte) gezahlt.

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird die Versorgung der Bevélkerung mit

nahversorgungsrelevanten Gitern des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher

Ndhe zum Konsumenten angeboten werden sollte.

Neben einer rein quantitativen Betrachtung sind vor allem raumliche und qualitative Aspekte (Erreich-

barkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die erganzend bei der Bewertung der Angebotssitua-

tion zu berucksichtigen waren.

Neben dem Foodbereich zdhlen folgende Einzelsortimente zum sog. ,,Nonfoodbereich:

Sortimente im Uberblick I
02-17 Nonfoodbereich (Hauptsortiment inkl. Einzelsortimente)

GFK

02 Gesundheit, Pflege
Enthalt:

Artikel, pharmazeutischer
Bedarf, Kérperpflege und
Kosmetik, Hygieneprodukte
und Papierwaren, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel

Medizinische & orthopddische

05 Einrichtungsbedarf

0501 Méabel
0502 Haustextilien

03 Bekleidung

0301 DOB

0302 HAKA

0303 KOB

0304 Wasche

0305 Strumpfwaren
0306 Sonstige Bekleidung

06 Hausrat

Enthalt:

Kochgeschirr, Schneidwaren,
Bestecke, Glas, Porzellan,
Keramik, Plastikwaren,
Wohnaccessoires etc.

09 Informationstechnologie

Enthalt:
Personal Computer, Software,
Peripheriegerate etc.

13 Biicher, Schreibwaren
1301 Bicher

1302 Zeitungen, Zeitschriften
1303 Schreibwaren

10 Telekommunikation

Enthalt:
Mobiltelefone, Telefon- und
Telefaxgerate etc.

07 Elektrohaushaltsgerdte

0701 Elektrogrofgerate
0702 Elektrokleingerate

11 Foto, Optik

1101 Foto
1102 Optik

14 Spielwaren, Hobbys

Enthalt:

Brett-, Wirfel- und Karten-
spiele, Puppen, Pluschtiere,
Bauspielzeug, Fahrzeuge,
Modellbau, Bastel- und
Malspielwaren, Musikinstru-
mente, Miinz-, Briefmarken-
u.a. Sammlungen,
Antiquitaten etc.

16 Baumarktsortimente

1601 Garten
1602 Autozubehor
1603 Tierbedarf

1604 Sonstiges
Baumarktsortiment

17 Baby-, Kinderartikel

Enthalt:

Kinderwagen, -buggies, Auto-
kindersitze, Tragetaschen,
Wickeltaschen, Laufstall,
Reisebetten, Baby- /
Kleinkindspielwaren

04 Schuhe, Lederwaren

0401 Schuhe
0402 Lederwaren

08 Unterhaltungselektronik,
elektronische Medien

0801 Bild-,Tontrager

0802 Unterhaltungselektronik

12 Uhren, Schmuck

Enthalt:

Uhren und Schmuck aus
Edelmetallen und/oder
anderen Materialien

15 Sportbedarf, Camping

1501 Fahrrader

1502 Sonstiger Sportbedarf,
Camping

© GfK - Sortimente im Uberblick Datenabruf unter https://shop.qfk-geomarketing.de/de/amfile/file/download/file/68/pro-

duct/90/

Zusammenfassend handelt es sich bei den Sortimentsgruppen 01 (Foodbereich), 02 (Gesundheit,
Pflege), 1302 (Zeitungen, Zeitschriften), 1303 (Schreibwaren) sowie 1603, (Tierbedarf) um Verbrauchs-
guter des kurzfristigen / taglichen Bedarfs, wogegen alle weiteren Sortimentsgruppen als Gebrauchsgu-

ter dem mittel- oder langfristigen Bedarf zuzurechnen sind.

© BURO MR CONSUILTANTS, 2023
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4. Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

| 4.1 ALLGEMEIN

Bis Ende 2019 fuhrten ein steigendes Beschaftigungsniveau in Deutschland sowie Zuwachse beim ver-
fligbaren Einkommen zu einem soliden Wirtschaftswachstum, verbunden mit einem stetigen und deut-
lichen Anstieg der privaten Konsumausgaben.

Die Jahre 2020 und 2021 sowie das erste Halbjahr 2022 haben allen Vertriebskanalen des Einzelhandels
ihren Stempel aufgedriickt. Die Pandemie-Jahre 2020 und 2021 bis hin zum 1. Quartal 2022 waren und
sind gepragt von Einschrankungen durch Auflagen zur Einschréankung der Coronakrise.

Die Ausgaben der privaten Haushalte sanken 2020 erstmalig seit 1970, wie das Statistische Bundesamt
festgestellt hat. Der Einzelhandelsumsatz legte dagegen trotz der Einschnitte durch die Pandemie kraf-
tig zu und im stationdren Lebensmitteleinzelhandel gaben die Deutschen 2020 / 2021 deutlich mehr
aus.

Grund dafir dirfte sein, dass mehr von zu Hause gearbeitet, auf Vorrat gekauft und durch den Lock-
down im Gastgewerbe weniger auswarts gegessen wurde. Hotels und Restaurants bekamen dies hart zu
spiren: Die Konsumausgaben flir Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen fielen 2020 um ein
Drittel.

Die im Zuge der Covid-19-Pandemie verordneten Schliefungen grolRer Teile des stationdaren Handels so-
wie Kontakteinschrankungen fiihrten zu einem nachhaltig veranderten Verbraucherverhalten und Gber-
proportionalen Marktanteilsgewinnen des Distanzhandels.

Dartiber hinaus belasten die wirtschaftlichen Einschrankungen durch die Kriegshandlungen in der Ukra-
ine die Erzeugerpreise wegen der einhergehenden Rohstoffknappheit erheblich. Infolge der Rohpro-
dukteknappheit reagiert die Nahrungsmittelindustrie aufgrund der Energieverteuerung mit deutlichen
Kostenanstiegen bei nahezu allen Grundnahrungsmitteln.

Es wurden im Jahr 2021 Einzelhandelsumsatze (incl. Online- und Versandhandel) i.H. von rd. 589,5 Mrd.
Euro, im Jahr 2022 von rd. 631,4 Mrd. Euro erzielt. Fir 2023 wird derzeit ein Jahresumsatz i.H.v. rd.
650,3 Mrd. Euro prognostiziert.

Angesichts der nach wie vor hohen Inflation passte der Handelsverband Deutschland (HDE) per Pres-
seinfo vom 04.07.2023 seine Umsatzprognose 2023 fiir den Einzelhandel an. Die neue Prognose geht im
Vorjahresvergleich (2022) fiir 2023 von einem nominalen Plus von 3,0 Prozent aus (das entspricht ei-
nem realen Minus von — 4,0 Prozent).

Differenziert nach den Absatzkanélen ,stationar” und , online” wird der stationare Einzelhandel 2023
voraussichtlich 560,9 Mrd. Euro Umsatz erreichen, das entspricht einem realen Minus von 5,0 % (nomi-
nal 2,6 %). Der Onlinehandel wird hingegen auf einen Jahresumsatz von 89,4 Mrd. Euro taxiert, das ent-
spricht einem realen Plus von 2,0 % (nominal plus 5,8 %).
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Abb. 1: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel 2021 - 2023

HDE
Handelsverband
Deutschland
e ]

Einzelhandelsumsatz 2021-2023 th

HDE-Prognose; Umsatz und Veranderung zu Vorjahr

Einzelhandel insgesamt* Stationidrer Handel
in Mrd. Euro
546,9 560,9
5028 nominal nominal
531.4 G503 +8,8% +2,6%
5895
nominal nominal 2021 2022 2023
+7,1 % +3,0%
Onlinehandel
nominal nominal
-2,5% +5,8%
86,7 845 89,4
2021 2022 2023 2021 2022 2023

Quelle: HDE-FPrognose; HOE-Berechnungen auf Basis Destatis; ohne Umsatzsteuer: * ohne Kfz, Tansiellen, Brennstoffe, Apothelen (WZ08-47103); Stand: Juni 2023

Quelle: HDE-Pressekonferenz, Stand Juni 2023 — Datenabruf unter: https://einzelhandel.de/hdepk?tmpl=component&print=1

4.2 ONLINE-HANDEL

Die Umsatzentwicklungen im Onlinehandel lassen (seit Beginn der statistischen Erfassung 2007) einen
permanent Uberdurchschnittlichen Jahreszuwachs und deutlich steigende Umsatzanteile am gesamten
Einzelhandelsumsatz erkennen.

Insbesondere fiir den Onlinehandel hat sich die Covid-19-Pandemie als Wachstumstreiber erwiesen.
Prognostizierte der HDE in seiner Konjunkturumfrage aus dem Frithjahr 2020 noch einen Umsatzanstieg
auf 63,9 Mrd. Euro fiir das Jahr 2020, so sorgten die Lockdowns in Teilen des stationaren Einzelhandels
fur erhebliche Sondereffekte im Onlinehandel, die sich schlielich auf einen Jahresumsatz von 72,8
Mrd. Euro addierten. Das entsprach (trotz Pandemieeinschrankungen) einem Anstieg von 23,0 %.

Dabei konnte der Onlinehandel insbesondere im Nonfood-Bereich, der 2020 auf rd. 373 Mrd. Euro Ge-
samtumsatz gewachsen ist, erhebliche Marktanteile fur sich gewinnen. Mittlerweile wird fast jeder 5.
Euro im Internet bestellt.

Auch das Jahr 2021 startete mit erheblichen Beeintrachtigungen fiir den stationaren Einzelhandel, so-
dass fiir das Jahr 2021 ein weiterer Umsatzanstieg im Onlinehandel auf 86,7 Mrd. Euro (+19,1 %) zu ver-
zeichnen ist. Flr das Jahr 2023 prognostiziert der HDE in seinem Online-Monitor 2023 trotz der Wirt-
schaftskrise noch einen Anstieg um rd. 4,9 Mrd. Euro auf 89,4 Mrd. Euro, ein weiteres Wachstum um
5,8 % ggli. dem Vorjahr.

’ Seite 18 von 79
© BURO MR CONSULTANTS, 2023



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Dotlingen - 2023

4 ENTWICKLUNGSTENDENZEN IM EINZELHANDEL

| 4.3 LEBENSMITTELEINZELHANDEL

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sind die Umsatze im Lebensmitteleinzelhandel
im Jahr 2020 pandemiebedingt gegeniiber dem Vorjahr 2019 um real 5,7 Prozent bzw. nominal 8,5 Pro-
zent sprunghaft von 186 Mrd. Euro auf 207 Mrd. Euro angestiegen. Das Ausgabenniveau fir Lebensmit-
tel (inkl. Getranke und Tabakwaren) nahm 2021 mit rd. 208 Mrd. Euro und 2022 mit rd. 210 Mrd. Euro
weiter, wenn auch nicht mehr so sprunghaft, geringfigig zu.

Der Lebensmitteleinzelhandel war als systemrelevanter Wirtschaftszweig von 2020 bis heute nicht von
LadenschlieBungen betroffen. Er hat in hohem Male von der pandemiebedingten SchlieRung der Gast-
ronomie profitiert; Homeoffice und Homeschooling haben zu der ,Notwendigkeit’ des Kochens zu
Hause gefiihrt.

Das starke Wachstum 2020 wird von den renommierten Marktforschungsinstituten u. a. auf die zeit-
weise SchlieRung der Gastronomie und den hohen Anteil an Beschaftigten im Homeoffice zurlckge-
fuhrt. Seit 2021 macht sich ein Produkt-, Preis- und Qualitatsbewusstsein bei Verbraucher*innen be-
merkbar. Dieses flihrt zu reduzierten und kostenbewussteren Einkdufen. Noch 2020 bis Anfang 2022
war der Trend zu hoherwertigeren (Ausweitung der angebotenen Bio-Sortimente, héherer Conve-
nience-Anteil) und damit auch teureren Produkten, die insbesondere wahrend der Lockdown-Phasen
zum aulerordentlich guten Ergebnis beigetragen haben, deutlich spirbar. Diese Effekte haben 2022 seit
Beginn der Kriegshandlungen in der Ukraine deutlich nachgelassen.

Der Onlinehandel von Lebensmitteln hat im Jahr 2022 gegeniiber dem Jahr 2020, angetrieben durch die
Corona-Pandemie, einen (relativ gemessen) Gberdurchschnittlichen Umsatzwachstum um rd. 22,7 Pro-
zent (von 2,0 Mrd. in 2020 auf 2,4 Mrd. Euro in 2022) erfahren. Insgesamt betrachtet fallt der Onlinean-
teil der Lebensmittel im Hinblick auf das Gesamtvolumen im Lebensmitteleinzelhandel mit rd. 2,4 %

vergleichsweise unbedeutend aus.

Abb. 2: Onlineanteil Food und Nonfood 2020 - 2022

Onlineanteil Food und Nonfood am Einzelhandel in Prozent

B onlineantsil in Prozent
W Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. Eure (netta)

NONFOOD FOOD**
73 182
712 207 208 o u
27
[ ]
00 207 202 00 o 20

** Food: Lebensmittel inkl. Getranke und Tabakwaren

Quelle:  HDE Online-Monitor 2023
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Nicht alle Betriebstypen haben 2020 bis 2022 in gleichem Mal3e von den Ausgabesteigerungen und Um-

satzzuwachsen im Lebensmitteleinzelhandel profitiert. Das hochste Wachstum mit einem Zuwachs von
rd. 9 Prozent erzielten Verbrauchermarkte (Verkaufsflachenklasse ab ca. 2.000 gm). Sie profitierten von
dem Pandemie-bedingten Trend zum , One-Stop-Shopping” mit einem tiefen und breit aufgestellten
Sortiment sowie mit ihren Frische- und wertigeren Produkten.

Das Umsatzplus der Discounter war mit 6,5 Prozent am zweithdchsten. Auch die Supermarkte konnten
ihren Umsatz mit 6,3 Prozent in etwa auf dem Niveau der Discounter steigern. Und auch die in den ver-
gangenen Jahren sukzessive an Umsatzrelevanz einbiiRenden SB-Warenhduser konnten einen Umsatz-
anstieg von 4 Prozent erzielen, obwohl sie als einziger Betriebstyp mit Schwerpunkt Lebensmitteln wah-
rend des Lockdowns bundeslandabhangig Non-Food-Flachen fiir ihre Kunden sperren mussten.

Die Supermarkte in Deutschland konnten (ohne Discounter) laut EHI-Meldung vom 29.09.2022 ihre Um-
satze im Jahr 2021 weiter steigern. Diese stiegen gegenliber dem Vorjahr um 2,2 Milliarden Euro und im
Vergleich zum Jahr 2019 sogar um knapp 11 Milliarden Euro.

Dabei profitierten groRe Supermarkte mit Flachen zwischen 2.500 und 5.000 Quadratmeter ebenso wie
Supermarkte mit Flachen von 400 bis 2.500 Quadratmetern. Laut EHI legten die groRen Laden im Um-
satz um 1,3 Milliarden Euro zu, wahrend die kleineren Supermarkte 900 Millionen Euro mehr einnah-
men.

In der Betrachtung der letzten 10 Jahre fallt vor allem der groRe Sprung der Supermarktumsatze im Jahr
2020 auf. Im ersten Jahr der Corona-Pandemie stieg der Umsatz rapide um rekordhafte 13 Prozent an
(in Summe 8,7 Milliarden Euro), in den Jahren davor wuchsen die Umsatze stets in einer Bandbreite von
jahrlich 3 bis 5 Prozent. Die Lebensmitteleinzelhandler profitierten von den Auswirkungen der Corona-
Pandemie und den von der Politik verfligten Lockdowns. Dabei ergab sich die GroRe und das breite Sor-
timent der Supermarkte als Vorteil, denn Verbraucher reduzierten wegen der Kontaktbeschrankungen
auch die Frequenz der Supermarktbesuche. Dabei erhohte sich jedoch die Einkaufmenge des einzelnen
Einkaufs deutlich. Discountmarkte mit einer kleineren Produktvielfalt waren dort eher im Nachteil.

Eines der wichtigsten Themen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel ist der Wettbewerb und die zu
beobachtende zunehmende Verschmelzung der Betriebsformen im Vollsortiment und Discount. Nach-
dem Supermarkte und Verbrauchermarkte in den letzten Jahren Marktanteile fiir sich zuriickgewinnen
konnten, verstarkten die Lebensmitteldiscounter die Anstrengungen, diesen Marktanteil fir sich zurtck-
zuholen. Wahrend in den vergangenen Jahren Markenprodukte und eine hdhere Sortimentsvielfalt eine
eher geringere Rolle bei den Discountern einnahmen, riicken diese ebenso wie eine zu beobachtende
NVeredelung’ der Ladenflachen aktuell in den Vordergrund.

Die Preisspriinge bei Lebensmitteln fihren aktuell wegen der spirbaren Inflation infolge des Ukraine-
krieges zu deutlichen Reaktionen der Konsument*innen. Sie geben zwar notgedrungen mehr fir ihre
Lebensmittel aus, doch sie wechseln auch zu preiswerteren Marken — und treten bei einzelnen Produk-
ten zuweilen sogar in den Kauferstreik.
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Wie eine Umfrage des Marktforschungsunternehmens POS-Pulse Anfang Juni d.J. zeigt, trifft die Infla-

tion die Kunden durchaus heftig. So gaben mehr als 98 Prozent der Befragten an, dass die Preise in ih-
rem Supermarkt héher lagen als im vergangenen Jahr.

Tatsachlich legten Anfang Juni d.J. die Preise z.B. fuir Speisedl, Milchprodukte (Kase, Joghurt, Butter) und
Fleisch um rd. 80 Prozent zu. Auch Obst, Gemiise, Fisch und StiBwaren haben sich zunehmend verteu-
ert. Die Lebensmittelpreise insgesamt sind nach Erhebungen des Statistischen Bundesamtes seit Mitte
des vergangenen Jahres jeden Monat gestiegen und haben im April sogar um 8,6 Prozent zugelegt. Es
zeigt sich, dass die Verbraucher in vielen Fallen nicht mehr bereit sind, die hohen Preise zu zahlen.

Grundsatzlich zeigt sich in allen Kategorien, dass die Kund*innen wegen der hoheren Belastungen und
aufgrund ihrer Verunsicherung ihre Ausgaben zuriickfahren. So gaben selbst bei Grundnahrungsmitteln
wie Obst (39 Prozent) und Gemise (34 Prozent) viele Befragte an, weniger zu kaufen. Bei StiRwaren und
Snacks waren es sogar 41 Prozent.

Das spiegelt sich bereits deutlich in den Kassen der Einzelhdndler wider. So meldete jetzt das Statisti-
sche Bundesamt, dass der Einzelhandel mit Lebensmitteln im April im Vergleich zum Vormonat einen
realen Umsatzrickgang von 7,7 Prozent hatte. Das Amt schreibt in seiner Mitteilung, dass dies vermut-
lich dem starken Preisanstieg geschuldet sei.

Die aktuelle Werbung der Supermarktketten stellt zunehmend den Preis in den Vordergrund. So hat
Edeka eine Kampagne gestartet mit dem Claim: ,,In jedem Edeka steckt ein Discounter.” Laut Handels-
blatt.de vom 09.06.2022 werden besonders die Eigenmarken hervorgehoben. Edeka z.B. habe rund
7.000 Produkte zum Discountpreis im Sortiment und das macht deutlich, dass der Wettbewerb mit den
Lebensmitteldiscountern erheblich zugenommen hat.

Ein Blick in die nahe Zukunft ist unter den jetzigen weltwirtschaftlichen und globalen Einschnitten kaum
moglich, jedoch wird davon ausgegangen, dass weder ,Discount’ und Vollsortiment kiinftig erhebliche
Markt- und Umsatzanteile des Anderen abringen kénnen.

Pragnant und mit standig wachsender Bedeutung gilt: Lebensmittel werden weiterhin bzw. zunehmend
Vorort (primar am Wohnort) eingekauft. Der Onlinevertrieb ist bestenfalls in den Warenbereichen ,Ge-
tranke” (insbes. alkoholische Getrdanke, Wein & Sekt), ,Korperpflege & Kosmetik” sowie im Heimtierbe-
darf zunehmend steigerungsfahig.
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5. Stadtebaulich-funktionale Situation

Die Analyse der stadtebaulichen Funktion spiegelt die quantitativen und qualitativen (Ausstattungs-)
Merkmale der Einzelhandelsangebotsstruktur insgesamt und (darunter) speziell der Nahversorgungs-
struktur in D6tlingen wider.

Wie unter Kapitel 2.2 (Landesplanerische Vorgaben) erldutert, soll der Ortsteil Neerstedt der Gemeinde
Détlingen fiir moglichst alle Einwohner*innen als zentraler Ort (Grundzentrum) ein zeitgemaRes Ange-
bot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei angemessener Er-
reichbarkeit sichern und entwickeln.

Gehobene und hochwertige Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs werden grundsatzlich in
den Mittel- und Oberzentren zur Verfligung gestellt und angeboten. Fiir die stadtebaulich-funktionale
Analyse in der Gemeinde Détlingen ist demnach schwerpunktmaRig die Ausstattung von Einzelhandels-
angeboten des kurzfristigen Bedarfs von Bedeutung.

5.1 SIEDLUNGSSTRUKTUR UND VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsraumlichen Faktoren fiir die Analyse und Bewertung der
Einzelhandels- und Standortstruktur in Dotlingen vorgestellt. Eine Darstellung weiterer relevanter ange-
bots- und nachfrageseitiger Parameter folgt in den Kapiteln 5.2 und 5.3.

Der nach dem RZEHK in der Funktion als Grundzentrum ausgestattete Ortsteil Neerstedt der Gemeinde
Dotlingen befindet sich im Landkreis Oldenburg und liegt im Gebiet des Naturparkes Wildeshauser
Geest. Im Stidwesten bildet die Hunte die Gemeindegrenze zu Wildeshausen und GroRenkneten. Gro-
Rere Orte innerhalb der Gemeinde sind Aschenstedt, Brettorf, Détlingen und Neerstedt. Sitz der Ge-
meindeverwaltung ist Neerstedt.

Die Gemeinde hat funf Nachbargemeinden. Im Nordosten grenzt Détlingen an die Gemeinde Gander-
kesee, im Stidosten an die Gemeinde Prinzhofte, im Stiden und Siidwesten an die Stadt Wildeshausen,
im Westen an die Gemeinde GroRRenkneten und im Nordwesten an die Gemeinde Hatten.

Verkehrstechnisch ist der (zentrale) Ortsteil Neerstedt der Gemeinde Do6tlingen Uiber die Bundesautob-
ahn A 1, Abfahrt Wildeshausen-Nord (rd. 9 km, 9 Autominuten) und Abfahrt Wildeshausen-West (rd. 16
km, 15 Autominuten) erreichbar. Darlber hinaus ist der Ortsteil Neerstedt von der Bundesautobahn
A28 Uber die Abfahrten Hatten rd. 12 km (automobil rd. 12 Min.) und Delmenhorst-Deichhorst in rd. 17
km (automobil rd. 15 Min.) sowie (iber die Bundesstrafle 213 in rd. 7 km (7 Autominuten) angebunden.

Durch die Gemeinde Détlingen verlaufen die LandstraRe 872 sowie die KreisstralRen 236, 237, 327 und
341.
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Abb. 3: Verkehrliche Anbindungen Neerstedt und D6tlingen

Quelle: © OpenStreetMap, Lizenz: Open Database License (ODDL)

Darilber hinaus bestehen Busverbindungen mit der Buslinie des Huntesprinters (270). Dieser fahrt re-
gelmaRig etwa stiindlich zwischen Oldenburg und Wildeshausen und halt auch in der Gemeinde Détlin-
gen.

Zeitlich aufwendiger ist die Anreise mit der Bahnlinie Bremen-Osnabriick der Nordwest-Bahn; der Bahn-
hof befindet sich im 6stlich gelegenen Ortsteil Brettorf.

Der einwohnerstarkste Ortsteil Neerstedt befindet sich — auch verkehrstechnisch betrachtet —in der ge-
ografischen Mitte der Gemeinde Détlingen; Die Ortsteile Dotlingen am slidlichen und Aschenstedt am
stidostlichen Gemeinderand ist strukturell und verkehrlich bereits deutlich nach Wildeshausen orien-
tiert.
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| 5.2 BEVOLKERUNG |

Die 19 Ortsteile der Gemeinde Détlingen (Stichtag 01. August 2022) sind Altona (21 EW), Aschenstedt
(641 EW), Barel (95 EW), Brettorf (931 EW), Busch (130 EW), Détlingen (1.593 EW), Geveshausen (94
EW), Grad (39 EW), Haidh&user (32 EW), Hockensberg (525 EW), Iserloy (29 EW), Klattenhof (125 EW),
Neerstedt (1.671 EW), Nuttel (101 EW), Ohe (40 EW), Ostrittrum (273 EW), Rhade (99 EW), Uhlhorn (40
EW) und Wehe (83 EW).

Die Gemeinde Doétlingen zadhlt damit insgesamt 6.564 Einwohner*innen, wobei Neerstedt mit einem
Bevolkerungsanteil von rd. 25,5 %, gefolgt von Doétlingen mit rd. 24,3 % den einwohnerstarksten Ortsteil
im Gemeindegebiet darstellt. Der nachst groRere Ortsteil ist Brettorf mit rd. 931 EW (Bevolkerungsan-
teil rd. 14,2 %). Die Einwohnerzahlen der weiteren 16 Ortsteile belaufen sich auf zwischen 21 (Altona)
bis 525 (Hockensberg).

Abb. 4: Siedlungsstruktur Gemeinde Dé6tlingen

Quelle: © Google Maps, Kartendaten 2023 GeoBasis-DE/BKG, Datenabruf 01.09.2023
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Bei einer FlachengroRe von rd. 102,02 gkm (Gebietsstand: 31.12.2020) betragt die Bevolkerungsdichte
in der Gemeinde Doétlingen rd. 62,8 Einwohner je gkm. Damit ist das Gemeindegebiet unter Berlicksich-
tigung der FlachengrolRe, der Vielzahl an vielen kleineren Ortschaften und gemessen an der Gesamtein-
wohnerzahl als landlich-strukturiert einzustufen.

Die Gesamteinwohnerzahl hat sich seit den Erhebungen des Biros GMA 2011 im Zusammenhang mit
der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Dotlingen 2012 deutlich erhéht. Waren es
per Stand 31.12.2011 It. GMA noch insgesamt 6.176 Einwohner*innen (Tendenz It. GMA ,,eher stagnie-
rend”), hat sich die Gesamteinwohnerzahl der Gemeinde Dé6tlingen per 31.08.2022 auf nunmehr 6.564
Einwohner*innen erhoht. Das ist ein Bevolkerungszuwachs von rd. 6,3 %.

Die groReren Ortsteile Brettorf, Dotlingen, Hockensberg, Neerstedt und Ostrittrum weisen durchweg
positive Einwohnersteigerungen auf; lediglich in Aschenstedt als viertgroRter Ortsteil sind Bevolke-
rungsrickgange feststellbar.

Vielfach kleinere Ortsteile (wie Geveshausen, Grad, Klattenhof, Rhade, Uhlhorn und Wehe) haben Be-
volkerungsriickgdnge zu verzeichnen.

Nachstehend wird die Entwicklung in den einzelnen Ortsteilen tabellarisch aufgezeigt.

Abb. 5: Einwohnerentwicklung Ortsteile Dotlingen 2006 - 2022

Ortsteil Einwohnerzahl | Einwohnerzahl | Einwohnerzahl | Einwohnerzahl | Einwohnerzahl | Verand.
31.12.2006 31.12.2011 30.06.2015 30.06.2018 01.08.2022 2006-2022

Altona 18 24 25 25 21 16,7%| S
Aschenstedt 702 692 682 624 641 -8,7% \
Barel 115 110 114 109 95 -17,4% «
Brettorf 848 875 848 883 931 9,8% ’
Busch 117 127 125 133 130 11,1%| QA
Dotlingen 1.360 1.473 1.534 1.553 1.593 17,1% ’
Geveshausen 100 89 101 84 94 -6,0% s
Grad 46 44 43 43 39 -15,2% «
Haidhduser 29 27 31 32 32 10,3% ’
Hockensberg 482 486 477 481 525 8,9% ’
Iserloy 23 28 30 30 29 26,1% ’
Klattenhof 148 141 134 127 125 -15,5% 3"
Neerstedt 1.446 1.401 1.450 1.500 1.671 15,6% ’
Nuttel 9% %4 111 103 101 5,2%| S
Ohe 36 41 46 39 40 11,1% ’
Ostrittrum 265 291 289 289 273 3,0% ’
Rhade 100 108 113 101 99 -1,0% &
Uhlhorn 49 44 42 40 42 -14,3%] N
Wehe 87 81 79 92 83 -4,6% Y
Gesamt 6.067 6.176 6.274 6.288 6.564 8,2% ’

Auswertung: Biiro MR Consultants nach Datenquellen der Gemeinde Détlingen (Zahlen Daten Fakten, 11. - 13.
Auflage)

Nachstehende Grafik skizziert diese Entwicklung auch hinsichtlich der wichtigsten (einwohnerstarksten)
Ortsteile.
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Abb. 6: Grafik Einwohnerentwicklung Ortsteile D6tlingen 2006 - 2022

Bevolkerung nach Ortsteilen
- Entwicklung 2006 - 2022 -
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Auswertung und grafische Darstellung: Biiro MR Consultants

In den Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik, Niedersachsen (LSN) per
31.12.2027 bzw. 31.12.2032 wird von weiteren positiven Einwohnerentwicklungen von dz. 6.483
(31.12.2022) auf 6.797 EW (31.12.2027) bzw. 7.111 EW (31.12.2032) ausgegangen. Das entspricht einer
Bevolkerungszunahme von 4,8 % per 31.12.2027 bzw. 9,7 % per 31.12.2032.

Abb. 7: Einwohnerentwicklung D6tlingen 2027 - 2032

Kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2027 und 2032
AGS Verwaltungseinheit Lfd. Nr. [Altersgruppen Basis Voraus- Voraus-

(Gebietsstand: 1.11.2021) von 0 bis 65 31.12.2022 |schatzung |schatzung

Jahre und insgesamt |31.12.2027 |31.12.2032

alter insgesamt |insgesamt
03 Niedersachsen 1 Insgesamt 8 140 242 8327471 8514 700
03458003 | Dé6tlingen 1 Insgesamt 6483 6 797 7111
03458003 |Dotlingen 2 0 bis 5 340 364 364
03458003 [Dotlingen 3 5 bis 15 606 713 827
03458003 |Dotlingen 4 15 bis 25 648 521 482
03458003 |Dotlingen 5 25 bis 45 1436 1605 1637
03458003 [Dotlingen 6 45 bis 65 2201 2 050 1896
03458003 |Dotlingen 7 65 und dlter 1252 1544 1905

Quelle: © Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN) 2023.

Per Zwischenfazit ist damit eine insgesamt sehr positive Entwicklung feststellbar, welche auch hinsicht-
lich der Versorgungssituation in den nachsten rd. 10 Jahren Bedeutung erfahrt.
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5.3 SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die folgenden Tabellen stellen die sozio6konomischen Rahmendaten der Gemeinde Détlingen im Ver-
lauf der letzten Jahre dar. Dabei wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des
Bundes und der Léander sowie der Bundesagentur fur Arbeit zuriickgegriffen.

Aus den Daten lassen sich gewisse Riickschlisse zu aktuellen Kaufkraftstromen ziehen.

Abb. 8: Sozio6konomische Rahmendaten Gemeinde Détlingen

Soziookonomische Rahmendaten
Gemeinde Dotlingen 2015 2018 2020 2022 Entwicklung
Zahl der Betriebe 211 211 199 197 -6,6% s_
Sozialversicherungspflichti
ver gspriichtie 2465 2653 2783 2865 16,2% P

Beschaftigte Arbeitsort
Sozialversicherungspflichti

zialversicherungspriichtig 525 529 540 542 3,2% p
Beschaftigte Wohnort
Einpendler Arbeitsort 968 | 393% | 1036 @ 391% | 1127 = 405% | 1150 = 40,1% 18,8% y
(Einpendlerquote)
Auspendler Arbeitsort 1940 | 787% | 2124  s01% | 2243  soe% | 2323 s11% 19,7% /|
(Auspendlerquote)
Pendlersaldo -972 -1088 -1116 -1173 -201

Quelle: Darstellung und Berechnung Biiro MR Consultants; Daten: Bundesagentur fiir Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Wenngleich die Zahl der Betriebe in den Jahren 2015 bis 2022 um rd. 6,6 % (abs. 11 Betriebe) zuriickge-
gangen ist, haben sich die sozio6konomischen Gesamtdaten insgesamt ausgesprochen erfreulich entwi-
ckelt.

Mit einem Zuwachs von 400 Arbeitsplatzen hat sich die Beschaftigtenzahl deutlich um 16,2 % positiv
entwickelt.

Die Entwicklung der Einpendler- und Auspendlerquote fir die Gemeinde Détlingen im dargestellten
Zeitraum zeigt liber den Betrachtungszeitraum ein negatives Pendlersaldo. Das bedeutet, es arbeiten
mehr Auswartige (Einpendler aus anderen Kommunen) in D6tlingen, wohingegen immer mehr Dotlin-
ger auswartige Arbeitsplatze aufsuchen (Auspendler).

Aus sozio6konomischer Perspektive sind abnehmende nachfrageseitige Impulse fir den Einzelhandel
anzunehmen. U.a. im Zuge von ,Feierabendeinkdufen” auf dem Heimweg von der Arbeit zum Wohnort
werden haufig attraktive und verkehrsglinstig gelegene Einkaufsstdatten am Arbeitsort aufgesucht.
Dadurch entstehen mit steigender Anzahl von Auspendlern weitere Kaufkraftabfllsse zulasten des Do6t-
linger Einzelhandels und seiner Entwicklungsmoglichkeiten.
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| 5.4 FAKTOREN FUR ZUSATZLICHE NACHFRAGEFEKTE (TOURISMUS + NEUBAUGEBIETE)

Hinsichtlich der Tourismuszahlen liegen genauere Ubernachtungszahlen erst ab 2017 vor. Im Jahr 2017
wurden insgesamt 32.116 Ubernachtungen gezihlt (ausschlieRlich Betriebe ab 9 Betten). Die tatsachli-
che Zahl der Ubernachtungen diirfte durch Privatvermietungen deutlich héher ausfallen. Dariiber hin-
aus waren insgesamt 2.733 Campingurlaubsiibernachtungen statistisch erfasst worden (Angaben It.
Broschiire ,,Dotlingen Wissenswertes kompakt“ Zahlen Daten Fakten, erschienen 2019).

In 2019 hat sich die Zahl der Ubernachtungen It. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2022 (ausschl.
Betriebe ab 10 Betten und Campingplitze mit mind. 10 Stellpldtzen) auf insgesamt 40.454 Ubernach-
tungen erhoht.

Im Zuge der Corona-Pandemie 2021/22 sind die in Deutschland und hier im Bundesland Niedersachsen
registrierten Urlaubsaufenthalte nach offiziellen Angaben des Statistischen Landesamtes Niedersachsen
(Basis: Erhebungen des dwig e.V.) zwischen 10 — 30 % (in einigen Regionen noch deutlich hoher) gestie-

gen.

Es wird — nach entsprechenden Vergleichen mit anderen Tourismusregionen in Niedersachsen — davon
ausgegangen, dass die Ubernachtungszahlen in der Gemeinde Détlingen ebenfalls entsprechend zuge-
nommen haben. Gutachterliche Prognose-Berechnungen fiihren hier zu aktuellen Ubernachtungszahlen
von rd. 45.000 Ubernachtungen p.a. im Jahr 2022.

Bei der Frage der Beriicksichtigung der auf Einzelhandel bezogenen Kaufkraft von Touristen ist nach Zif-
fer 3.5 der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels”
des LROP (kurz: Arbeitshilfe) zu unterscheiden zwischen Tagestouristen und Ubernachtungstouristen.

Eine Berucksichtigung von Tagestouristen ist grundsatzlich nicht sachgerecht und wurde nicht vorge-
nommen. Die Kaufkraft von Ubernachtungstouristen kann dagegen zur angemessenen raumordneri-
schen Beurteilung eines Einzelhandelsgrol3projektes in einem touristisch gepragten Grundzentrum der
Kaufkraft der einheimischen Bevélkerung hinzugerechnet werden. Die jeweiligen Ubernachtungszahlen

sind dabei auf das Jahr umzurechnen.

Entsprechend errechnet sich aus dieser Umrechnung ein touristisch gepragtes, zusatzliches Kaufkraft-
potenzial pro Jahr von rd. 123 Einwohner*innen (Berechnung: 45.000 Ubernachtungen geteilt durch
365 Tage).

Am westlichen Ortsrand von Neerstedt sind die ErschlieBungsarbeiten fiir eine Einfamilienhaussiedlung
angelaufen; dort sind 30 Einfamilienhduser sowie 4 Mehrfamilien- und 5 Reihenhduser am Entstehen.
Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von > 3 Personen je Haushalt5 erwachsen daraus kurzfris-
tig zuséatzliche Kaufkraftpotenziale von rd. 150 — 170 Einwohner*innen.

In einer Kurzzeitvorausschau bis 2025 wird das Kaufkraftvolumen fur den Einzelhandel insgesamt auf
der Grundlage von rd. 6.780 Einwohner*innen taxiert werden missen.

5 Anmerkung: Abweichend von den bundes-, landes- sowie regionaldurchschnittlichen HaushaltsgrofSen von rd. 2,1 Personen je Haushalt wird iiberwiegend mit jungen

Familien zu rechnen sein, welche kurz- bis mittelfristig Familiengrof8en zwischen 3 - 5 Personen erwarten lassen.
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| 5.5 RAUMLICH-FUNKTIONALE STRUKTUR

Als Gesamtgemeinde mit insgesamt 19 Ortsteilen sind Neerstedt und Dé6tlingen die einwohnerstarksten
Gemeindeteile, mit Abstand gefolgt von Brettorf, Aschenstedt und Hockensberg.

Wesentliche Dienstleistungen und Versorgungsangebote befinden sich im Ortsteil Neerstedt (Arzte,
Apotheke, Gemeindeverwaltung, Bank, Friseur, Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, Pflege-
einrichtungen etc.).

Der historisch gewachsene Ortskern von Neerstedt verlauft entlang der HauptstraBBe und hat sich die
letzten Jahrzehnte zwischen den StralRenabschnitten Zum Miihlbach und Huntloser StralRe schlauchfor-

mig gefestigt. In diesem Ortsbereich Neerstedts befindet sich u.a. auch die Gemeindeverwaltung D6tlin
gen.

Neben den 6ffentlichen Einrichtungen wie dem Rathaus weist das Zentrum insgesamt einen weitestge-
hend zusammenhangenden Geschéaftsbesatz auf und ist als zentraler Versorgungsbereich fur den Einzel-
handel ausgewiesen. Der Abschnitt zwischen den Einmiindungen des Moorweg und dem Kreisel Hunt-
loser Str. / Brettorfer Str. bildet dabei die Hauptlage. Das Einzelhandelsangebot ist — mit Ausnahme des
EDEKA-Marktes Boekhoff — derzeit sparlich, kleinteilig und inhabergefihrt, filialisierte Betriebe sind
nicht vertreten. Gastronomie (allerdings schwach ausgepragt) sowie Dienstleistungen ergdnzen das An-
gebot. Ein Einkaufszentrum existiert nicht. Daneben bildet das Wohnen (einschl. Alterspflegeeinrichtun-
gen) eine wichtige Nutzung im Zentrum. Zunehmend in den Randlagen befinden sich reine Wohnge-
baude.

Abb. 9: Stidtebauliche Stirken-/Schwichen-Analyse Ortsteil Neerstedt

Starken Schwichen

Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie Ausbaufahiges Verkaufsflachenangebot lber (fast)
und Dienstleistung vorhanden alle Bedarfsstufen und Warengruppen

=) multifunktional

Inhabergefiihrte Angebote aus den Bereichen | Fehlende Magnetwirkung (Mangel an Einzelhan-
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung | dels- und gastronomischen Angeboten)

HauptstraRe mit einem hohen Verkehrsdurch- | Stadtebauliche Qualitdt der Platzsituationen
lauf

Parkplatzqualitat, -quantitat und Sichtbarkeit

Passantenfrequenzen

Quelle: Darstellung Biiro MR Consultants

Der Ortsteil D6tlingen hat sich historisch um den Dorfring entwickelt; die Wohnfelder mit Gberwiegend
Ein- und Zweifamilienhdusern haben sich deutlich in 6stlicher und westlicher Richtung entwickelt. Ver-
sorgungsstrukturen und Dienstleistungsangebote sind in Dotlingen nur schwach ausgepragt. Gleichwohl
hat der Ortsteil Dotlingen aufgrund der vielen historischen Fachwerkhduser einen —auch zum Wohnen -
beeindruckenden Charm. Zentrenpragende Merkmale sind in D6tlingen nicht vorhanden.
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Neerstedst ist als zentraler Ortsteil in Dotlingen eindeutig als gesamtgemeindlicher Versorgungsschwer-
punkt und zentraler Entwicklungsort zu identifizieren. In den Ortsteilen D6tlingen, Brettorf, Aschenstedt
und Hockensberg mangelt es bereits ansatzweise an geeigneten infrastrukturellen Moglichkeiten sowie
Voraussetzungen fir eine zukunftsgerichtete und umfangliche Versorgungsausstattung.
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6. Markt- und Standortanalyse

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und Standortanalyse die
Merkmale der regionalen bzw. kommunalen Nachfrageseite von wesentlicher Bedeutung.

Zur aktuellen regionalen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der GfK Geo-
Marketing GmbH, Bruchsal (GfK) zurlickgegriffen.

Der Feststellung der regionalspezifischen Sortimentskaufkraft fir die Gemeinde Dotlingen dient eine
am 31.07.2023 durch unser Biiro erworbene Datenlizenz der GfK fiir die Gemeindeebene Détlingen zu
insgesamt 17 Sortiments- und Warengruppen®:

Foodbereich,
Gesundheit, Pflege,
Bekleidung,

Schuhe, Lederwaren,
Einrichtungsbedarf,
Hausrat,
Elektrohaushaltsgerate,
Unterhaltungselektronik, elektronische Medien,
Informationstechnologie,
Telekommunikation,
Foto, Optik,

Uhren, Schmuck,

Blicher, Schreibwaren,
Spielwaren, Hobbys,
Sportbedarf, Camping,
Baumarktsortimente,

FEEFEFEFRFREREFRE R

Baby-, Kinderartikel

6.1 NACHFRAGESITUATION

Die Gemeinde D6tlingen verflgt tiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von rd. 51,28 Mio.
Euro p.a. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 7.808,13 Euro je Einwohner,
wobei der grofRte Anteil der Kaufkraft mit rd. 3.109 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren, Reformwaren und Getranke) entfallt.

6 Die gesamte sortimentsspezifische Erhebungssystematik ist im Anhang dezidiert nach Fristigkeiten und Sortimentsgruppen abgebildet.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft belduft sich nach Berechnungen der GfK GeoMarketing GmbH,
Bruchsal in Deutschland 2022 fiir die Gemeinde Doétlingen auf insgesamt 51,28 Mio. Euro p.a. Diesem
Wert liegt eine Einwohnerzahl von 6.564 zugrunde.

Unter Berlicksichtigung regionaler Unterschiede ist auf Grundlage der vorgenannten Kaufkraftdatenli-
zenz der GfK GeoMarketing und einem regional angepassten Kaufkraftindex fiir die Gemeinde Dotlin-
gen von 108,747 gliedert sich die Sortimentskaufkraft in folgende einzelne Sortimentsgruppenseg-
mente:

Abb. 10: Sortimentskaufkraft Gemeinde Do6tlingen

Pro Kopf (inEuro/ | Gesamt (in Mio.
Warengruppe
Jahr) Euro / Jahr)

Periodischer Bedarf insgesamt 4.298,32 28,2
Lebensmittel, Reformwaren 3.109,12 20,4
Gesundheit und Korperpflege (inkl. Apotheken) 1.043,09 6,8
Zeitschriften, Schnittblumen 146,11 1,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 3.509,81 23,1
Personlicher Bedarf insgesamt 701,55 4,6
Bekleidung, Wasche 412,33 2,7
Schuhe, Lederwaren 91,92 0,6
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 197,30 1,3
Medien und Technik insgesamt 1.049,65 6,9
Blicher, Schreibwaren 227,73 1,5
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 821,92 5,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 398,98 2,6
Sportartikel, Fahrrader 150,90 1,0
Spielwaren, Hobby 166,51 1,1
Hobbybedarf, Zooartikel 81,57 0,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 112,40 0,7
Einrichtungsbedarf insgesamt 604,23 4,0
Mobel, Antiquitaten 579,34 3,8
Heimtextilien 24,89 0,2
Baumarktartikel, Gartenbedarf 643,01 4,2
Einzelhandel insgesamt 7.808,13 51,3

Berechnung: Biiro MR Consultants 2023 auf Grundlage GfK GeoMarketing GmbH (Kaufkraftdaten) - Rundungsdifferenzen méglich

7 Quelle: GfK GeoMarketing GmbH, Einzellizenz Biiro MR Consultants am 21.07. 2023

’ Seite 32 von 79
© BURO MR CONSULTANTS, 2023



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Dotlingen - 2023

6. MARKT- UND STANDORTANALYSE

Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich ausgepragt. Auf die Waren-
gruppe des kurzfristigen / téglichen Bedarfs entfallt mit rund 28,2 Mio. Euro bzw. rund 39,8 % der
hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial.

Das von der GMA erarbeitete Einzelhandelskonzept von 2012 kam bei einem seinerzeitigen Kaufkraftvo-
lumen von insgesamt rd. 32,4 Mio. Euro p.a. — das entsprach einem Pro-Kopf-Ausgabebetrag von
5.246,11 Euro p.a. - zu dem Schluss, dass hinsichtlich der Einwohnerentwicklung von , bestenfalls stag-
nierenden” Zahlen auszugehen sei. Diese Vermutung kann aus heutiger Sicht nicht bestatigt werden.

Vielmehr haben sich dementgegen die Einwohnerzahlen seit 2012 sehr deutlich erhéht; zudem ist die
Einzelhandelskaufkraft in Deutschland insgesamt und in D6tlingen speziell ebenso deutlich angestiegen.

Auch in den kommenden Jahren ist eine Wende dieses Aufwartstrends kaum anzunehmen. Mittelfristig
ist von einer Bevolkerungszunahme um rd. 230 EW und langerfristig um rd. 550 EW (vgl. Abb. 7) auszu-
gehen. Unter Anlegung einer aktuellen Pro-Kopf-Ausgabequote von rd. 7.810 Euro / Jahr bedeutet dies
ein weiterer Kaufkraftzuwachs von rd. 4,3 Mio. Euro p.a. per 31.12.2032.

Dabei wird davon auszugehen sein, dass der Kaufkraftanteil fir periodische / tagliche Verbrauchsausga-
ben weiterhin Uberproportional steigen dirfte. Diesem Aspekt sollte in den nédchsten Jahren bei stadte-
baulichen Entwicklungsaufgaben Beachtung beigemessen werden.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, wie sich die Kaufkraft der Gemeinde D6tlingen im Vergleich zu seinen
Nachbarkommunen darstellt. Landesplanerisch ist die an Dotlingen direkt angrenzende Stadt Wildes-
hausen als Mittelzentrum, die Gemeinden Ganderkesee (mit den Ortsteilen Bookholzberg und Gander-
kesee), GroRenkneten, Hatten (mit den Ortsteilen Kirchhatten und Sandkrug), Hude, Wardenburg und
die Samtgemeinde Harpstedt als Grundzentren ausgewiesen.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential der Gemeinde Dotlingen sowie ihrer Nachbarkommunen
stellt sich folgendermaRen dar:

Abb. 11: Einzelhandelsrelevante Kennziffern im regionalen Vergleich

Kommune Einwohner Einzelhandels- Einzelhandelsrelevante Zentralortliche Funktion
relevante Kauf-  Kaufkraft (je EW in Euro /
kraftkennziffer Jahr)
Wildeshausen 20.667 100,0 7.280 Mittelzentrum
Ganderkesee 31.578 105,4 7.674 2 Ortsteile als Grundzent-
rum eingestuft
GroRenkneten 16.144 90,1 6.564 Grundzentrum
Harpstedt 4717 103,2 7.515 Grundzentrum
Hatten 14.440 101,6 7.398 2 Ortsteile als Grundzent-
rum eingestuft
Hude 15.993 100,9 7.349 Grundzentrum
Prinzhofte* 635 98,6 7.181 Als Mitgliedsgemeinde der

Gemeinde Harpstedt kein
zentraler Ort

Quelle: Einwohner: Statistische Amter des Bundes und der Lidnder — Gemeinsames Statistikportal, Stand jeweils 31.01.2023

Quelle: Kaukraftkennziffern: Oldenburgische Industrie- und Handelskammer — Einzelhandel & Tourismus 2022

* Die Mitgliedsgemeinde Prinzhéfte der Samtgemeinde Harpstedt wurde an dieser Stelle aufgrund der mobilititsrelevanten Néhe zum Ortsteil
Détlingen bzw. Aschenstedt nachrichtlich aufgefiihrt
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| 6.2. ANGEBOTSSITUATION

Im Gemeindegebiet von Détlingen wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung (07/2023)
insgesamt 17 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche tiber eine Gesamtverkaufsflache (VKF) von rd. 6.555
m? mit einem Gesamtumsatz von rd. 9,9 Mio. Euro / Jahr verfiigen.

Abb. 12: Angebotsstrukturen Gemeinde D6tlingen

Anzarjl der . Verkaufs- |Anteil der . .
T Betriebe Antel.l der fliche ar— Ums.atz in | Anteil am
(Haupt- Betriebe ., n Mio. € Umsatz
sortiment) inm fliche

Periodischer Bedarf insgesamt 8 47,1% 1.395 21,3% 5,3 53,7%
Lebensmittel, Reformwaren 6 35,3% 1.185 18,1% 4,5 46,1%
Gesundheit und Korperpflege 1 5,9% 135 2,1% 0,7 7,3%
Zeitschriften, Schnittblumen 1 5,9% 75 1,1% 0,0 0,4%
Aperiodischer Bedarf insgesamt 9 52,9% 5.160 78,7% 4,6 46,3%
Persénlicher Bedarf insgesamt 1 5,9% 60 0,9% 0,0 0,2%
Bekleidung, Wasche 0 0,0% 0 0,0% 0,0 0,0%
Schuhe, Lederwaren 1 5,9% 60 0,9% 0,0 0,2%
Uhren, Schmuck, medizinisch-

o 0 0,0% 0 0,0% 0,0 0,0%
orthopadischer Bedarf
Medien und Technik insgesamt 0 0,0% 12 0,2% 0,0 0,2%
Blicher, Schreibwaren 0 0,0% 12 0,2% 0,0 0,2%
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 0,0% 0 0,0% 0,0 0,0%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2 11,8% 310 4,7% 0,4 4,3%
Sportartikel, Fahrrader 1 5,9% 250 3,8% 0,4 3,6%
Spielwaren 0 0,0% 0 0,0% 0,0 0,0%
Hobbybedarf, Zooartikel 1 5,9% 60 0,9% 0,1 0,7%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0,0% 43 0,7% 0,0 0,3%
Einrichtungsbedarf insgesamt 3 17,6% 340 5,2% 0,7 7,4%
Mobel, Antiquitaten 2 11,8% 270 4,1% 0,6 6,5%
Heimtextilien 1 5,9% 70 1,1% 0,1 0,9%
Baumarktartikel, Gartenbedarf 3 17,6% 4.395 67,0% 3,3 34,0%
Einzelhandel insgesamt 17 100,0% 6.555 100,0% 9,9 100,0%

Berechnung: Biiro MR Consultants 2023 auf Grundlage GfK GeoMarketing GmbH (Kaufkraftdaten) - Rundungsdifferenzen méglich

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung wird dabei inshesondere durch das Vorhandensein von 2
Betrieben mit Verkaufsflachen von > 1.000 gm (EDEKA Boekhoff und Schachtschneider Pflanzenhof),
ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von > 500 gm (Garms Baustoffe) und 2 Betriebe mit Verkaufsfla-
chen von jeweils 250 gm (Frerichs Fahrradtechnik und Raumideen mit Leidenschaft Franz) dominiert.

Die nachstgroRte Verkaufseinheit mit rd. 120 gm wurde in Détlingen festgestellt (Hofladen Doétlingen);
dariber hinaus sind ausschlieflich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe vorhanden (11 Betriebe).

Bezogen auf die einzelnen Ortsteile kdnnen hinsichtlich der Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung
erhebliche Unterschiede identifiziert werden. Ein wesentlicher Angebotsschwerpunkt ist im Ortsteil
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Neerstedt auszumachen, wo 9 der Betriebe (allerdings mit lediglich) rd. 24,9 % der gesamtkommunalen
Verkaufsflache verortet sind. Diese konnen jedoch rd. 57,9 % des gesamten Umsatzes auf sich vereinen.

Bedingt durch die groRflachigen Betriebe liegt der quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt (rd. 70,4 %
der gesamtkommunalen VKF) im Ortsteil Aschenstedt. Der Umsatzanteil liegt hier bei rd. 37,4 %.

Brettorf verfligt Gber einen Verkaufsflachenanteil von lediglich rd. 1,7 % (Umsatzanteil rd. 1,2 %); in
Détlingen sind rd. 3,1 % der Verkaufsflache verortet (Umsatzanteil rd. 3,4 %).

Abb. 13: Angebotsstrukturen in den Ortsteilen

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000
0 1 2 3 4 5 6
] 1 1 1
* 37
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1 0,3
Détlingen (1.593 EW) 00

T 5’7
Neerstedt (1.671 EW) ;

B Umsatz gesamt VK gesamt

Darstellung und Berechnung: Biiro MR Consultants 2023

Hinsichtlich der Einordnung von kommunalen Versorgungsaufgaben sind die Angebotsschwerpunkte
eindeutig auf die Ortsteile Aschenstedt und Neerstedt konzentriert.

Dabei muss berticksichtigt werden, dass die Sortimentsschwerpunkte im Ortsteil Aschenstedt aus-
schlieRlich dem aperiodischen Bedarfssegment (Baumarkt, Gartenmarkt, Fahrradfachgeschaft) zuzuord-
nen sind, wahrend das Angebot im Ortsteil Neerstedt deutlich im periodischen Bedarf liegt.

Auffallend ist, dass im bevolkerungsmallig zweitgroRten Ortsteil Dotlingen derweil kaum Angebotsstruk-
turen vorhanden sind; neben einem Leerstand ist die Angebotsbreite auf den periodischen Bedarf be-
schrankt (Hofladen Dotlingen und Hofladen Spargelhof Ulrich).
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| 6.3 ANGEBOTS- UND NACHFRAGEANALYSE

Folgend wird das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflaichenangebot sowie die rechnerisch
ermittelten warengruppenspezifischen Umsatze des Einzelhandels von Dotlingen der lokalen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft gegeniibergestellt. Dadurch wird eine nach Warengruppen differenzierte ein-
zelhandelsrelevante Zentralitat erkennbar. Hierbei handelt es sich um eine Mal3zahl, die den Kaufkraft-
zufluss bzw. -abfluss im Saldo darstellt und Rickschliisse auf die Leistungsfahigkeit des gesamten kom-
munalen Einzelhandelsangebotes zuldsst. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz ge-
nau so grold ist wie die lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der entsprechenden Wa-
rengruppe. Werte lber 100 deuten auf Zuflisse von aulBen, Werte unter 100 auf Kaufkraftabflisse hin.

Abb. 14: Angebots- und Nachfragestrukturen sowie Zentralitdtswerte

. Nachfrage- Handels-

Warengruppe Ur“r/llsi:tz€|n volumen zentralitat

in Mio. € in % 2023
Periodischer Bedarf insgesamt 53 28,2 18,8
Lebensmittel, Reformwaren 4,5 20,4 22,2
Gesundheit und Korperpflege 0,7 6,8 10,4
Aperiodischer Bedarf insgesamt 4,6 23,1 19,8
Persoénlicher Bedarf insgesamt 0,0 4,6 0,3
Bekleidung, Wasche 0,0 2,7 0,0
Schuhe, Lederwaren 0,0 0,6 2,5
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 0,0 1,3 0,0
Medien und Technik insgesamt 0,0 6,9 0,3
Blicher, Schreibwaren 0,0 1,5 1,2
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0,0 5,4 0,0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0,4 2,6 16,1
Sportartikel, Fahrrader 0,4 1,0 35,3
Spielwaren 0,0 1,1 0,0
Hobbybedarf, Zooartikel 0,1 0,5 13,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,0 0,7 4,6
Einrichtungsbedarf insgesamt 0,7 4,0 18,3
Mobel, Antiquitadten 0,6 3,8 16,8
Baumarktartikel, Gartenbedarf 3,3 4,2 79,4
Einzelhandel insgesamt 9,9 51,3 19,2

Darstellung und Berechnung: Biiro MR Consultants 2023
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Dem in Détlingen zur Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 51,3
Mio. Euro / Jahr steht ein Jahresumsatzvolumen von rund 9,9 Mio. Euro gegentiber. Daraus ergibt sich
eine Einzelhandelszentralitat Gber alle Warengruppen von 19,2 (ber alle Warengruppen.

Per Saldo Iasst sich feststellen, dass der erzielte Jahresumsatz sehr deutlich unter dem 6rtlich vorhande-
nen Kaufkraftvolumen liegt. Erhebliche Kaufkraftabflisse (die zur Verfligung stehende Kaufkraft wird
nicht in D6tlingen gebunden und flieBt in andere Marktgebiete ab) sind zu testieren. Angesichts der re-
gionalen Angebots- und Konkurrenzsituation ist dieser Wert — unabhangig von warengruppenspezifi-
schen und raumlichen Betrachtungen — als erheblich unterdurchschnittlich einzuordnen.

Gegeniiber dem Jahr 2012 ist zwar eine positive Verkaufsflaichen- und Umsatzentwicklung um rd. 500
gm bzw. 2,9 Mio. Euro (+ 29 %) festzustellen, jedoch stieg das Kaufkraftvolumen in diesem Zeitraum
deutlich starker (+ 36,8 %) an. Dementsprechend ist die Zentralitat Uber alle Warengruppen von 21,6 im
Vergleich zum Jahr 2012 nunmehr um — 12,4 % auf 19,2 gesunken.

Auch die Zahl der Betriebe hat iberproportional abgenommen (14 Betriebsaufgaben (- 82,4 %).

Abb. 15: Stadtebauliche Kennwerte im Vergleich

+/-in % (bzw.
Gemeinde Détlingen 2011 (GMA) 2023 /-in % (bzw

Prozentpunkten)

Anzahl Betriebe 31 17 -82,4% ‘
Verkaufsflache in gm 6.060 6.555 7,6% i
Umsatz in Mio. € 7,0 9,9 29,0% i
Flachenproduktivitdtin € /gm 1.155 1.504 23,2% ﬂ
Nachfragepotenzial in Mio. € 32,4 51,3 36,8% ﬂ
Zentralitatin % 21,6 19,2 -12,4% 4
Zentralitat periodisch in % n.a. 18,8

Zentralitat aperiodisch in % n.a. 19,8

Einwohner 6.112 6.564 6,9% i
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,99 1,00 0,7% ﬁ
im periodischen Bedarf 0,24 0,21 -12,4% ‘
im aperiodischen Bedarf 0,75 0,79 4,3% ﬂ
Umsatz je Einwohnerin € 1.145 1.502 23,7% ﬂ
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzifferin % 98,0 108,7 9,9% ﬂ

Darstellung und Berechnung: Biiro MR Consultants 2023
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In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen (periodischen) Bedarfsstufe wird fiir Grundzentren
in Niedersachsen eine Zielzentralitdt von 100 angenommen. Diese wird nicht anndhernd erreicht, so-
dass zu konstatieren ist, dass ein Angebotsdefizit vorliegt und eine Angebotserganzung erforderlich ist.

In den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe (= aperiodischer Bedarf) wird fir
Grundzentren in Niedersachsen eine Zielzentralitat von regelmaRig 50 — 60 zugrunde gelegt. Diese wird
lediglich in der Warengruppe ,,.Baumarktartikel, Gartenbedarf” erreicht bzw. mit einer Zentralitdt von
rd. 79,4 zwar bereits leicht Gberschritten, jedoch dennoch noch gering steigerungsfahig.

In allen Warengruppen, in denen die jeweiligen Zielzentralitdten nicht erreicht werden, besteht dem-
nach Entwicklungspotential. Bedenkt man die Funktion des Ortsteils Neerstadt der Gemeinde Dotlingen
als Grundzentrum, so sollte der Fokus der Bewertung insbesondere auf den Warengruppen der kurzfris-
tigen / periodischen Bedarfsstufe liegen; gleichwohl sollten aperiodische Angebotsentwicklungen vor-
genommen werden. Das Einzelhandelsangebot in Dotlingen weist auf gesamtkommunaler Ebene fol-
gende strukturelle Merkmale auf:

% Warengruppen der iiberwiegend kurzfristigen (periodischen) Bedarfsstufe

o Mit 5 Betrieben entféllt der groRte Anteil (rund 29,4 %) der Einzelhandelsbetriebe auf Kernsorti-
mentsanbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dabei spielen insbesondere der
bestehende EDEKA-Lebensmittelmarkt, ein dort integrierter Laden des Lebensmittelhandwerks
(Backshop) und drei Dorfladen / Hofverk&dufe eine quantitative Rolle. Drei der fiinf Betriebe mit
der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfassen Gesamtverkaufsflachen von
deutlich unter 100 m?.

o Esentfallen insgesamt rund 1.185 gm (rund 18,1 % der gesamten Verkaufsflache) auf die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung
von ca. 0,18 gm unterscheidet sich gravierend mit dem Vergleichswert aus Kommunen ver-
gleichbarer GréRenordnung und weist auf eine (auch im Bundesvergleich) weit unterdurch-
schnittliche Ausstattung zwischen 0,44 — 0,48 gm hin.

o Rund 135 m? Verkaufsfliche entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe
Gesundheit und Kérperpflege. Mit rd. 0,02 m? Verkaufsfliche je Einwohner entspricht auch die-
ser Wert keinesfalls der durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung fliir Gemeinden dieser
GrofRenordnung, der zwischen 0,03 — 0,08 liegen kann. Im zentralen Versorgungsbereich des
Ortszentrums Neerstedt befindet sich der EDEKA-Markt, welcher in einem Hauptnebensorti-
ment derartige Angebote flihrt. Zudem ist eine Apotheke ebenfalls im zentralen Versorgungsbe-
reich benachbart.

o Rd. 69 % der warengruppenspezifischen Verkaufsflache fir Gesundheit und Kérperpflege ent-
fallt auf Nebensortimente des EDEKA-Marktes, die weiteren 31 % werden von der Apotheke be-
legt.

o Insgesamt entfallt mit rund 1.395 gm etwa 21,3 % des gesamtkommunalen Verkaufsflachenan-
gebots und rund 53,7 % des Umsatzes im Einzelhandel von Détlingen auf die Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe. Die Gesamtzentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
zeigt mit 18,8 per Saldo erhebliche Kaufkraftabflisse.
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=% Warengruppen der iiberwiegend mittel- und langfristigen (aperiodischen) Bedarfsstufe

o Rd. 5.160 m? Verkaufsfliche und damit mehr als dreiviertel der gesamtkommunalen Verkaufs-
flache entfallen auf Waren der aperiodischen Bedarfsgiter (rd. 78,7 %).

o Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen mit insgesamt rd. 4.395 Verkaufsflache in der Wa-
rengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente (rd. 67,0 %). Dieser Flachenanteil reprasentiert
nicht zwangsldufig einen besonderen Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb der Einzel-
handelsstrukturen von Détlingen, sondern ist auf das flachenintensive Angebot der Betriebe
Garms Baustoffe und insbesondere Schachtschneider Pflanzenhof zuriickzufiihren.

o Florierender Betrieb mit einer Verkaufsflache von rd. 250 gm im Ortsteil Neerstedt ist der
Raumausstatter Raumideen mit Leidenschaft Franz, der sein Marktgebiet allerdings deutlich auf
Uberregionale Kundschaft ausgeweitet hat.

o Dariber hinaus sind die Warengruppen Fahrradhandel und Schuhe vertreten, wobei das einzig
im zentralen Versorgungsbereich bestehende Schuhgeschaft seinen Betrieb aufgeben wird.

o Die weiteren Warengruppen in dieser Bedarfsstufe nehmen mit rund 250 gm eine untergeord-
nete Rolle ein.

Die folgende kartografische Darstellung zeigt den gesamten Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Dot-
lingen auf.

Abb. 16: Einzelhandel D6tlingen nach Lage und Fristigkeit
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6.4 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Im Ortsteil Neerstedt befinden sich in zentraler Ortsmitte im Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) ledig-
lich ein EDEKA-Lebensmittelmarkt mit integriertem Backshop, ein Hofladen, der seine Offnungszeiten
allerdings stark eingeschrankt hat (05:00 — 12:00 h) und eine Apotheke.

In den weiteren Ortsteilen sind - mit Ausnahme zweier Verkaufseinheiten Hofladen in Dotlingen - keine
Wettbewerber verortet.

Die folgende kartografische Darstellung zeigt den gesamten Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Dot-
lingen auf.

Abb. 17: Einzelhandelsgeschafte mit Sortimenten liberwiegend des kurzfristigen Bedarfs nach Lage und
VerkaufsflichengroRe
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Quelle: © Hintergrundkarten: LGLN Landesvermessung und Geobasisinformationen Niedersachsen; Bearbeitung Biiro MR Con-
sultants 2023

Im Ortsteil Neerstedt befindet sich in zentraler Ortsmitte ein mit hohem personellem und logistischem
Aufwand gut gefiihrter EDEKA-Lebensmittelmarkt. Mit einer VerkaufsraumgréRe von rd. 1.075 gm kann
der Lebensmittelmarkt allerdings aktuellen Anspriichen der Verbraucher*innen an einen modernen
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und Ubersichtlichen Lebensmittelmarkt und umfangliche Warenangebote aufgrund der unzeitgemaRen
raumlichen Enge, einer dadurch auch begrenzten Warenprasentation und Sortimentsvielfalt derzeit
nicht erfillen. Hier wird eine Verkaufsflachenausweitung auf bis zu 1.600 gm empfohlen.

Darlber hinaus ist die Qualitat / Sichtbarkeit der Stellplatzanlage vor dem Lebensmittelmarkt ausge-
sprochen beengt; die Stellplatzanzahl ist mit 27 deutlich zu gering. Der Durchreiseverkehr und damit
einhergehende Umsatzzuflisse Gber die viel befahrene und frequentierte HauptstraBBe kann deswegen
nicht gebunden werden.

Im Lebensmittelmarkt sind 2 Kassensysteme installiert. Die Anzahl ist kennzeichnend fiir die unzu-
reichende Leistungsfahigkeit eines solchen Lebensmittelgeschiaftes. Dieser Lebensmittelmarkt iber-
nimmt eine — wesentlich auch fuRRlaufige - Grundversorgung fiir die Einwohner*innen des Ortsteils
Neerstedt selber. Er bietet vollumfangliche Nahversorgungsangebote im Wesentlichen fir den Ortsteil
Neerstedt selbst. Mit rund 15.000 Artikeln bietet dieser EDEKA-Markt dabei grundsatzlich ein qualitativ
und quantitativ breit angelegtes Sortimentsangebot mit Verbrauchsgitern des kurzfristigen Bedarfs fiir
die Konsument*innen.

Auf dem Grundstiick des EDEKA-Marktes befinden sich darliber hinaus ein Backshop (integriert) und die
Geest-Apotheke. Gegenliber dem Lebensmittelmarkt befindet sich ein kleinerer Dorfladen mit deutlich
eingeschrinkten Offnungszeiten.

Im Ortsteil D6tlingen ist ein Hofladen in einer VerkaufsflachengrofRe von rd. 120 gm verortet. Hier han-
delt es sich um einen ,kleinen Vollversorger”, der mit hohem Aufwand nahezu samtliche Nachfrage an
Nahrungs- und Genussmitteln sowie Getranken bedient, indem von Kund*innen nachgefragte Sorti-
mente im Zuge der nachsten Warenlieferungen bereitstellt. Der Hofladen wird von der EDEKA-Gruppe
Hannover-Minden beliefert. Die Kundenherkiinfte stammen nahezu ausschlieflich aus dem Ortsteil
Détlingen.

Dartiber hinaus fiihrt der Spargelhof Ulrich einen integrierten Hofladen, der ganzjahrig geéffnet ist und
frische Lebensmittelprodukte aus eigener Herstellung und Herkunft anbietet.

Es ist an dieser Stelle zu konstatieren, dass der Lebensmittelvollversorger EDEKA allein nicht in der Lage
ist, die tagliche Versorgung aller Einwohner*innen in der Gemeinde Détlingen zu erfiillen. Wie bereits
in der Angebotssituation festgestellt wurde, bedarf es fiir die Gemeinde Détlingen insgesamt eines
deutlichen Ausbaus u.a. der Nahversorgungsangebote. Erweiterungsmaoglichkeiten im ZVB Neerstedt
Uber eine Arrondierung benachbarter Grundstilicke haben bisher keine Aussicht auf Erfolg gezeigt; kurz-
und mittelfristig sind derartige Arrondierungs-Bemiihungen offensichtlich auch nicht umsetzbar.

Im Ortsteil Dotlingen lassen sich derzeit keinerlei Ansatze flir eine ergdnzende Festsetzung eines Nah-
versorgungsstandortes ausmachen; hierzu fehlt es an stadtebaulich-funktionalen Zusammenhéangen,
die in diesem Ortsteil nicht auszumachen sind.

Gleichwohl rechtfertigen es die Einwohnerzahl und der Verflechtungsbereich, flaichenméaRig angepasste
Nahversorgungsangebote bei Vorhandensein entsprechender GrundstiicksgrofRen im Ortskern zu pri-
fen. Die Voraussetzungen fiir eine Ansiedlung sind einer raumordnerischen Vertraglichkeit vorbehalten.
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| 6.5 PLANUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Entwicklung im deutschen Lebensmitteleinzelhandel ist seit mehreren Jahren allgemein durch eine
starke Dynamik gepragt, wobei das Wachstum der Branche vor allem durch eine zunehmende Nachver-
dichtung, Flachenausweitungen und Diversifikation des Angebots generiert wird.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher bei durchschnittlich vier Betriebsformen. Idealtypischer
Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produkte, die dort nicht er-
héltlich sind oder die man nicht kaufen mochte, werden bei anderen Discountern und vorwiegend Le-
bensmittelvollsortimentern wie z.B. Famila, Edeka oder REWE nachgefragt. Drogerieprodukte (im We-
sentlichen: Kérperpflegemittel, Reinigungs- und Haushaltsreiniger) werden bevorzugt im Drogeriefach-
markt gekauft.

Besonders die hohen Preise fiir Nahrungsmittel sorgen in Zeiten der Inflation fiir eine deutliche Belas-
tung bei Verbraucher*innen. Nach einer Umfrage der Wirtschaftsprifer Deloitte ziehen viele Verbrau-
cher*innen Konsequenzen und andern ihr Konsumverhalten, um Geld zu sparen.

Davon wiederum profitieren die preiswerteren Eigenmarken. Rezession und Inflation beeinflussen zu-
nehmend den Speiseplan und die Einkaufsmuster vieler Verbraucher. Bereits ganze Produktgruppen
sind dabei gestrichen und es ist eine deutliche Beschrdankung auf Grundnahrungsmittel bei der Einkaufs-
tour zu beobachten. 38 Prozent der von Deloitte Befragten berichteten, in jlingerer Vergangenheit eher
zu glnstigen Zutaten gegriffen zu haben. Bei 37 Prozent wurden anstelle von Markenprodukten preis-
wertere Eigenmarken eingekauft.

Biolebensmittel und regionale Produkte waren in den vergangenen 30 Jahren von deutlich zunehmen-
der Bedeutung. Im Jahr 2000 gaben die Deutschen 2,1 Mrd. Euro fiir Bio-Lebensmittel aus, im Zuge der
Corona-Krise stieg der Umsatz auf 15,9 Mrd. Euro. 2022 sank der Umsatz nach Angaben der Agrarmarkt
Informations-Gesellschaft (AMI) auf 15,3 Mrd. Euro und auch fur das Jahr 2023 und folgende wird nicht
mit einer Verbesserung des Ergebnisses gerechnet.

Zugleich verzichten die Kundinnen und Kunden vermehrt auf teurere Bio-Produkte von regionalen An-
bietern und kaufen stattdessen glinstigere Bio-Produkte in Supermarkten und Discountern. So konnte
der Lebensmitteleinzelhandel sein Geschéaft mit Bio-Produkten leicht steigern (+ 3,2 Prozent) bei gel-
eichzeitigen Umsatzriickgdngen im Naturkosthandel (- 12,3 Prozent).

Noch hérter hat es andere Anbieter wie Wochenmarkte, Hofverkdufe und Versandhandel mit einem
Rickgang von 18,2 Prozent getroffen.

Diese Entwicklungen und Ausgabeverdanderungen sind nach Expertenmeinungen nachhaltig und sollten
im Zuge der klnftigen Einzelhandelsentwicklungen in der Gemeinde Dé6tlingen unbedingt Berticksichti-
gung finden.

Wie bereits festgestellt ist, kann der bestehende Lebensmittelmarkt EDEKA die Nachfrage — weder fir
den Ortsteil Neerstedt allein und keineswegs flir die Gesamtgemeinde Dotlingen — abdecken. Als
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Grinde dafiir sind die deutlich zu kleinen Verkaufsflachen, daraus resultierende Beschrankungen der
Sortimentsvielfalt sowie die Quantitat und Qualitat der Stellplatze vor dem Markt festzustellen.

Arrondierungsplanungen unmittelbar am jetzigen Standort konnten nicht realisiert werden.

Empfehlenswert ist eine minimale VerkaufsflachengréRe mit einem Lebensmittelvollsortimenter in ei-
ner Spanne zwischen mind. 1.400 — 1.800 gm. Dartber hinaus wird es fiir erforderlich gehalten, einen
discountierenden Lebensmittelmarkt mit einer aktuell tiblichen Verkaufsflache zwischen 1.100 — 1.200
gm in sowohl stadtebaulicher als auch funktionaler Koppelung anzuwerben. Bestenfalls kann ein kleiner
dimensionierter Drogeriefachmarkt fiir eine Komplettierung der Bedarfsgiiter im kurzfristigen Bedarf
fir die Gemeinde Dotlingen sorgen.

Nur dadurch wird eine Kundenbindungswirkung tiber den Ortsteil Neerstedt hinaus bewirkt. Letztlich
kénnen im Zuge einer derartigen Einkaufsagglomeration regelmaRige Kaufkraftabfliisse v.a. nach Gan-
derkesee und Wildeshausen eingedammt werden. Insoweit wird dem kiinftig zu dimensionierenden
Zentralen Versorgungsbereich Neerstedt eine besondere Bedeutung beigemessen.

Ein etwaiger Planvorhabenstandort kann ausschlieBlich auf dem Grundsticksareal 6stlich der Haupt-
stralle dimensionsgerecht abgebildet werden. Andere Grundstiicke — vielfach auch wohngenutzt — ste-
hen dafiir mittel- bis langfristig nicht zur Verfligung.

Hierzu werden folgende Planungsparameter empfohlen:

» Der am Standort Hauptstrale 20 in D6tlingen-Neerstedt ansassige Edeka-Markt ist als einziger Le-
bensmittelmarkt wichtig, sollte jedoch, um sich kiinftig modern und gestarkt aufzustellen, kleinrdu-
mig an den Standort zwischen der ,,Hauptstralle” und ,Auf dem Brink“ verlagert und von derzeit
1.075 gm auf zukinftig rd. 1.400 — 1.800 gm erweitert werden.

» Darlber hinaus wird es aus stadtebaulich-funktionellen Erfordernissen fiir erforderlich gehalten,
auf demselben Entwicklungsareal einen Lebensmitteldiscountmarkt mit einer gangigen Verkaufs-
flache von rd. 1.100 gm anzusiedeln.

»  Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Zentralen Versorgungsbereich sowie zur Ergédnzung
der gastronomischen Angebote ware z.B. ein Café mit Backwarenverkauf geeignet.

»  Fur eine derartige Standortentwicklung werden 150 — 200 Stellplatze fir erforderlich gehalten, da
durch eine solche attraktive Einkaufsagglomeration erheblich mehr automobile Kundenbewegun-
gen aus allen Ortsteilen D6tlingens zu erwarten sind.

> Im Zuge einer solchen Verkaufsflachendimension sind Betreiber von Lebensmittelmarkten aktuell
gesetzlich verpflichtet, entsprechende Ladestationen fiir E-Autos zu schaffen; ein derartiges Ange-
bot fehlt derzeit ganzlich.

Im Zuge einer derartigen Vorhabenplanung kdnnen unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wettbe-
werbsstrukturen (insbes. Ganderkesee, Wildeshausen, aber auch Hatten und GroRenkneten) und der
Erreichbarkeitssituation in erster Linie die in Neerstedt und angrenzenden Ortsteilen wohnende Bevol-
kerung angesprochen werden, darliber hinaus bei erfolgreicher Etablierung erhebliche Ausstrahlung in
den Ortsteil Dotlingen bewirken.
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Nach unseren Untersuchungen werden mit dieser Einkaufsagglomeration priméar die Einwohner*innen
aus den umliegenden Wohnfeldern in Neerstedt sowie automobile Kund*innen aus den Ortsteilen
Barel, Brettorf, Geveshausen, Grad, Klattenhof, Neerstedt, Ohe, Ostrittrum, Rhade und Wehe angespro-
chen. In dieser Marktzone (= Kernzone) leben aktuell rd. 3.500 EW.

Aus den sidlich des Ortsteils Neerstedt gelegenen Gemeindeteilen werden mit einer Fahrzeit von 7 - 9
Autominuten rd. 3.200 EW angesprochen (erweitertes Einzugsgebiet). Aufgrund der Nahe zu den Wett-
bewerbsstandorten in Wildeshausen ist von dort grundsatzlich mit einer geringeren Kundenakzeptanz

als aus der Kernzone zu rechnen.

In einer entfernteren Marktzone von bis zu ca. 15 Autominuten sind ausgesprochen intensive Wettbe-
werbsfelder nordéstlich in Ganderkesee (u.a. famila, Lidl, ALDI Nord, EDEKA) sowie sidlich in Wildes-
hausen (u.a. REWE, EDEKA, famila, ALDI Nord, Lidl, K+K, Netto-Marken-Discount) vorhanden, welche
das Wettbewerbsgebiet des Planvorhabens deutlich einschranken. Aus diesen Marktzonen werden
kaum Kundenfrequenzen entstehen, sodass von dort nur mit diffusen Kaufkraftbewegungen und -zu-

flissen zu rechnen ist.

Abb. 18: Wesentliche Lebensmittelwettbewerber
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Quelle: © OpenStreetMap, 2023; skizzierte grafische Darstellung
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Fazit der Empfehlungen:

» Unter Berticksichtigung der bestehenden Wettbewerbsstrukturen und der Erreichbarkeitssituation
kann abgeleitet werden, dass das Planvorhaben in erster Linie die in Neerstedt Wohnenden und die
direkt in angrenzenden Ortsteilen lebende Bevolkerung ansprechen wird. Das Bevdlkerungspotenzial
in diesem als Kerneinzugsgebiet definierten Bereich betragt rd. 3.450 Einwohner.

> Das Planvorhaben wird zudem die in den stdlichen Ortsteilen der Gesamtgemeinde Détlingen le-
bende Bevolkerung ansprechen kdnnen. Die maximale Entfernung zum Projektstandort betragt max.
8 km bzw. eine Fahrzeit von maximal 9 Pkw-Minuten. In diesem erweiterten Einzugsgebiet wohnen
aktuell nochmals 3.114 Einwohner.

» Die Kaufkraftbindung wird aus dem erweiterten Einzugsgebiet geringer als im Kerneinzugsgebiet
ausfallen.

> Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus, sind nur in untergeordnetem MaRe Kaufkraftzufliisse zu
erwarten. Gleichwohl sind diese nicht zu unterschatzen, da der Durchreiseverkehr (Geschéftstrei-
bende, Handwerker, Touristen, sonst. Reiseverkehr) eine komfortable Halte- und Parksituation vor-
findet.

» Wie die Wettbewerbsbetrachtung aufzeigt, finden sich in der Gemeinde Dotlingen neben dem
Edeka-Markt nur noch eine geringe Zahl von kleinflachig betriebenen Lebensmittelbetrieben / Hof-
und Dorfladen. Per Saldo kann aktuell ein Kaufkraftvolumen von knapp 16 Mio. € nicht durch den
ansassigen Lebensmittelhandel gebunden werden (= Kaufkraftabfluss).

> Der Edeka-Bestandsmarkt erreicht derzeit im Kerneinzugsgebiet nur eine Kaufkraftbindung von le-
diglich 25 %.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass das Umsatzpotenzial in den Warengruppen des kurzfristigen / perio-
dischen Bedarfs groR genug, um die Tragfahigkeit einer wie hier empfohlenen Nahversorgungsagglome-
ration sicherzustellen.

Hinsichtlich der Festlegung des kiinftigen Zentralen Versorgungsbereiches entstehen dadurch Ande-
rungserfordernisse, welche im Folgenden naher beschrieben werden.
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7. Stadtebauliche Analyse

Vor dem Hintergrund der aktuellen Markt- und Standortanalysen werden nachfolgend die zentralen
Versorgungsbereiche in Neerstedt sowie ggf. potenzielle ergdnzende Standorte analysiert.

Das Hauptgeschaftszentrum im Ortsteil Neerstedt bildet den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und
kulturellen Mittelpunkt in der Gesamtgemeinde Do6tlingen. Dieser multifunktionale Bereich ist gepragt
durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Woh-
nen. Die Bebauungsstruktur ist als heterogen und abwechslungsreich zu charakterisieren.

Die Haupteinzelhandelslage weist eine bandartige Struktur entlang der HauptstraRe (L 872) nordlich
zwischen den Einmindungen MoorstralRe / Zum Miihlbach und stidlich Geveshauser Weg / Brettorfer
StraRe (K 236) auf. Eine Tiefenentwicklung ist nicht ausgepragt und auch nur in wenigen Bereichen
(HauptstralRe 20) vorhanden. Der Einzelhandelsbesatz zeichnet sich durch eine aufgelockerte Struktur
aus, die das Hauptgeschéaftszentrum jedoch aktuell nicht klar ablesbar macht. Insbesondere die Haupt-
straRe und die Brettorfer StraRe (L 163) weisen eine hohe Verkehrsbelastung auf.

Einzige Magnetbetriebe sind derzeit der EDEKA-Markt Boekhoff im Standortverbund mit dem Backer
Meyer Monchhof und die Geest-Apotheke an der HauptstraRe.

Im Einzelhandelskonzept von 2012 wurden zudem das Schuhfachgeschaft Grashorn im Norden des
Zentralen Versorgungsbereiches sowie ein Bekleidungsgeschéft im Stiden als malRgebliche Einzelhan-
delsgeschafte definiert. Das Bekleidungsgeschaft wurde geschlossen, das Schuhfachgeschaft soll im
Laufe des Jahres 2023 aufgegeben werden.

Das Einzelhandelsangebot im Ortsteil Neerstedt ist hinsichtlich der Verkaufsflache gepragt durch die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Klassische innerstddtische Leitsortimenten (v. a. Beklei-
dung, Schuhe / Lederwaren, Hausrat / Einrichtungszubehor, Neue Medien / Unterhaltungselektronik)
fehlen nach der Geschaftsaufgabe des Schuhfachgeschaftes vollig.

Der Dienstleistungsbesatz konzentriert sich ebenfalls schwerpunktméaRig auf den beschriebenen Kern-
bereich, reicht jedoch in seiner raumlichen Ausdehnung dariiber hinaus, was ein durchaus typisches
Bild darstellt. Im Hauptgeschéaftszentrum konzentrieren sich 6ffentliche Einrichtungen, so u. a. das Rat-
haus, die Polizeistation, eine Geschaftsstelle der Volksbank und der Jugendtreff Pro Jugend, die auch
stadtebaulich markante Punkte bilden.

Etliche Einzelhandelsgeschéafte innerhalb des im Einzelhandelskonzept 2012 abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereich sind aktuell nicht mehr vorhanden bzw. haben ihren Geschéaftsbetrieb aufgegeben
(vgl. Abschnitt 6.3, u.a. Abb. 14).

Die folgende Karte gibt den Einzelhandelsbestand sowie den Dienstleistungsbesatz im Ortskern karto-
grafisch wieder.
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Abb. 19: Aktuelle Nutzungen — ZVB Neerstedt 2012
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Samtliche Einzelhandelsgeschafte, der gastronomische Betrieb und die Dienstleistungsbetriebe, welche
im Juni 2023 verortet waren und einen Geschaftsbetrieb erkennen lieRen, befinden sich grundsatzlich
innerhalb des im Einzelhandelskonzept 2012 festgesetzten Zentralen Versorgungsbereich.

Gegenliber dem Stand 2012 hat sich der Einzelhandelsbesatz sehr stark ausgediinnt. Die wenigen Ge-
schéftseinheiten befinden sich in einem unmittelbaren stadtebaulichen Zusammenschluss mit dem
Hauptbetrieb EDEKA. Dienstleistungsbetriebe befinden sich zusammenhidngend rings um das Rathaus /
die Gemeindeverwaltung herum.

Die im EHK 2012 vorgesehenen Arrondierungsbereiche / Erganzungsbereiche des ZVB konnten nicht
belebt werden. Der Erganzungsbereich zwischen der Brettorfer StraRe und der Avia-Tankstelle konnte
aufgrund strikter Ansiedlungsregeln nicht vitalisiert werden. Ebenso verhilt es sich mit dem Arrondie-
rungsgrundstiick im riickwartigen Bereich des EDEKA-Marktes. Diese Grundstiicke wurden zwischen-
zeitlich verkauft und dienen aktuell gewerblichen Nutzungen.

Im nordlichsten Bereich des bisherigen ZVB wird das zentrenprdagende Schuhgeschéaft im Laufe des Jah-
res 2023 seinen Geschaftsbetrieb einstellen. Damit einher wird dieser stadtebauliche Bereich fiir den

Einzelhandel oder andere zentrenpragenden Nutzungen nicht mehr zur Verfligung stehen.

Die Parzellierungen des ZVB 2012 lassen aktuell mehrere stadtebauliche Barrieren und Hindernisse er-
kennen; der ZVB 2012 wird von insgesamt sechs StraRen durchzogen bzw. durchkreuzt. Sie stellen sich
heute Uberwiegend als funktionelle und stadtebaulich den Einzelhandel hemmende und bremsende
Barrieren dar. Die nordliche ,Spitze’ des ZVB droht hinsichtlich der Einzelhandelsnutzungen weiter an
Bedeutung zu verlieren. Das kann in der Folge zu weiteren ,Trading-down-Effekten” fiir benachbarte
Nutzungen fihren.
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| 7.1 ZENTRALER ORTSKERN NEERSTEDT

Wenngleich die Parzellierungen im EHK 2012 im Sinne eines ,,roten Fadens” entlang der HauptstraRe
seine Bedeutung nicht ganzlich verloren hat, sind hinsichtlich der zuvor festgestellten Eigenarten und
Eigenschaften die Grenzen dieser Parzellierung zu tGberarbeiten.

Folgende Parameter sollten dabei Berticksichtigung finden:

e Lage im Ortskern mit signifikantem Bezug zu Wohnbebauung

e HauptstraRe als Hauptgeschaftslage mit einem dichten und zusammenhangenden Einzelhan-
delsbesatz und Dienstleistungsangeboten

e Sudlicher Bereich der HauptstraRe zur Huntloser StralRe / Brettorfer StraRRe vorrangig gepragt
durch zentrenerganzende Funktionen und keinerlei Einzelhandelsbesatz

e Im Osten des ZVB (HauptstralRe 20) funktional tieferer Erganzungsbereich moglich durch Arron-
dierung / Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines -discounters als deutlicher
Frequenzbringer

e Umkehr von Trading-Down-Tendenzen (Betriebsaufgaben von Geschaften mit zentrenpragen-
dem Charakter) und deutlich bessere Tiefenwirkung des ZVB zur potentiellen Anbindung der
Stral3e Auf dem Brink

e Der Ortskern ist sowohl innerhalb des Ortsteils Neerstedt als auch Gberértlich aus dem gesam-
ten Gemeindegebiet gut zu erreichen

e Durch vielfaltige einzelne — und insbesondere flr Auswartige nicht unmittelbar erkennbare -
Parkplatzangebote miissen Kund*innen zunachst ,suchen”

e Wesentliche Parkplatzangebote (ab > 10) finden sich nahezu ausschlieRlich auf Grundstiicken
von privaten und o6ffentlichen Dienstleistungsbetrieben im Bereich der Hauptstrale (Gemeinde-
verwaltung, Volksbank, Landarztpraxis). Gleichwohl dirften diese nicht unbedingt erfreut sein,
wenn deren Stellplatzangebote 6ffentlich nutzbar werden

e Die vorgenannten Ausfiihrungen gelten auch fiir den EDEKA-Markt; die dort vorhandenen 27
StPl kénnen Anspriichen des automobilen Kunden bereits seit langerem zahlen- und komfort-
maRig nicht mehr standhalten

e Im Fazit gilt, dass es an gut sichtbaren und komfortablen Stellplatzen fehlt. Das gilt auch fiir die
neue Elektromobilitat; es wurden keine 6ffentlichen Ladestationen fiir E-Autos vorgefunden.

e Es besteht eine OPNV-Anbindung iiber einen Bushaltepunkt im Bereich des Rathauses / der Ge-
meindeverwaltung. Der ndchste Bahnhof befindet sich in Brettorf.

e Das insgesamt marginale Einzelhandelsangebot ist deutlich kleinflachig und kleinteilig struktu-
riert (mit einem Fokus auf inhabergefiihrte Geschafte); nach unseren Empfehlungen kann eine
Nahversorgungsagglomeration mit (standardisierten) Lebensmittelkonzepten (Vollsortiment
und Lebensmitteldiscount) die derzeitige Versorgungssituation erheblich verbessern.

e Der Ortskern Neerstedt Ubernimmt angesichts des Vorhandenseins eines Lebensmittelmarktes
und der zentralen Dienstleistungsangebote (Gemeindesitz, Arztezentrum, Apotheke u.a.) der-
zeit (noch) eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Gesamtgemeinde Dé6tlingen.
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Wesentliche Entwicklungen gegeniiber dem EHK Détlingen 2012

e Zunahme der Bevolkerung (,plus” 452 EW)

e Rickgang der Betriebsanzahl (,minus“ 17 Betriebe)

e Zunahme der Verkaufsflache (,,plus” 495 gm VKF)

e Erhohung der Flachenproduktivitat auf der Angebotsseite (,plus” 349 Euro je gm)

e Erhohung des Jahresumsatzes im ortlichen Einzelhandel (,,plus” 2,9 Mio. Euro / Jahr)
e Steigerung des Kaufkraftindex (,,plus“ 11,9 Punkte)

e Zunahme der Kaufkraft fiir den Einzelhandel (,,plus“ 2.566 Euro je EW)

e Verdnderungen der landesplanerischen Grundlagen (LROP Niedersachsen 2017)

e Deutliche Veranderungen in den Einkaufs- und Verbraucherschemata

e Inflationsbedingte Preissensibilitdt und Discountorientierung bei Verbraucher*innen

Aktuell sind im ZVB 2012 keine Potenziale fiir strukturpragende Einzelhandelsansiedlungen zu identifi-
zieren und potenziell auch nicht realisierbar.

Eine Kundenlenkung und Kundenbindung aus den siidlichen Ortsteilen der Gemeinde Détlingen an den
zentralen Ortsteil Neerstedt diirfte erfolgversprechend sein, sofern die Attraktivitat des Ortskerns von
Neerstedt gesteigert wird.

Der Schwerpunkt der kiinftigen Ausrichtung sollte unbedingt auf den taglichen Bedarf gerichtet wer-
den. In Anbetracht der Wettbewerbssituation rund um Doétlingen herum sind die strukturpragenden An-
gebotsformate in Wildeshausen und Ganderkesee maRgeblich fiir eine Kaufkraftabwanderung dorthin
verantwortlich.

Idealerweise sind — nach allen Marktverdanderungen der letzten Jahre — Einkaufsmaoglichkeiten im Zu-
sammenschluss mehrerer Anbieter (Einkaufsagglomeration) insbesondere von nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten zielversprechend:

- Lebensmittelvollversorger
- Lebensmitteldiscounter

- Drogeriefachmarkt

- Tierbedarfsfachmarkt

In Folge einer solchen Ausrichtung, die nach dem derzeitigen Marktgeschehen im Einzelhandel (etliche

Insolvenzen und ,,Schieflagen” u.a. von Handelskonzernen im Bekleidungs- und Schuheinzelhandel) mit-
telfristig eine nachhaltige Wirkung erreichen kann, waren ggf. auch (wieder) Angebotsformate aus ape-
riodischen Warengruppen fiir eine Ansiedlung in Neerstedt zu interessieren.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden und verbraucherseitig nachhaltigen Veranderungen, sowohl
in positiver als auch in negativer Hinsicht, wird eine Neuausrichtung des Zentralen Versorgungsberei-
ches nachstehend kartiert.

Die Erganzungsbereiche ZVB sind optional und kénnen bei Bedarf stadtplanerisch mit Hilfe einer politi-
schen Zustimmung durch einen Gemeinderatsbeschluss zur Erweiterung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches planungsrechtlich zligig umgesetzt werden.
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Positiver Aspekt in der gemeindlichen Entwicklung kann eine Anbindung an den derzeitigen gewerbege-

bietsdhnlich genutzten StraRenzug ,,Auf dem Brink” mit dem bereits bestehenden Mdbelgeschéft /
Raumausstatter ,Raumideen mit Leidenschaft Franz‘ mit sich bringen.

Abb. 20: Abgrenzung des ZVB Neerstedt 2023
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Der bisher bandartig entlang der HauptstraRe bestehende Zentrale Versorgungsbereich kann damit hin-
sichtlich seiner bisherigen Lange von rd. 350 m geringflgig verkiirzt und kompakter in die Tiefe / Breite
geflihrt werden.

Mit einer Arrondierung des Grundstiickes HauptstraRe 20 und einer komfortablen Stellplatzanlage tber
die HauptstraRe bieten sich fir Kund*innen

- sichtbar von der HauptstraRe

- Stellplatzmoglichkeiten im komfortablen Umfang

- mit der Option, auch andere Einkdufe und Dienstleistungsgeschafte in diesem Zuge wahrneh-
men zu kénnen.

Stadtebaulich-strategisch-planerisch kann ein kompakter Ortskern in Neerstedt mit einer neuen Attrak-
tivitat fur die Gesamtgemeinde Détlingen geschaffen werden.

Die Vorteile aus Sicht von Kund*innen:

- Koppelung von Einkdufen des Lebensmittelvollsortiments und Lebensmitteldiscounts

- Problemlose Parkplatzlosung auch fiir umfangreiche automobile Wocheneinkaufe

- Akzeptable Erreichbarkeit aus allen Gemeindeortsteilen

- Elektrolademoglichkeiten flir E-Auto-Besitzer wahrend der Einkaufsphasen

- Umfangreiche Sortimentsdarbietung flr breite Verbraucheranspriiche hinsichtlich der Sorti-
mentsqualitaten und Sortimentsquantitaten
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7.2 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN IN DER GEMEINDE DOTLINGEN

Im Folgenden wird eine neutrale Einschatzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in D6tlingen untersucht. Fiir die Gemeinde als Trager der

kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur Beurtei-

lung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsflachen

dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungsper-
spektiven des Einzelhandels flieBen folgende Faktoren ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation in Détlingen wurde eine umfas-
sende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 6). Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsflachen-
bestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitdten flieRen in die Ermittlung kinftiger
Entwicklungsspielrdume ein, aber auch die qualitativen Bewertungen der Angebotsstruktur sowie die

raumliche Angebotssituation sind von Bedeutung.
Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flichenproduktivititen

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat ist in der Vergangenheit bundesweit durch einen ausgespro-
chen intensiven Wettbewerb gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz deutlich ver-
scharft. In zahlreichen Betrieben sind Grenzrentabilitdten erreicht, was zu einer hohen und zunehmen-
den Zahl von Betriebsaufgaben fiihrt(e). Durch die damit in vielen Branchen verbundenen fortschreiten-
den Konzentrationsprozesse kann zukiinftig teilweise mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet

werden.

Diesen Tendenzen und Perspektiven folgend wird fiir die zukiinftige Entwicklung in D6tlingen in folgen-
den Branchen von einer zunehmenden Flachenproduktivitat ausgegangen:

=% Betriebe mit Hauptausrichtung des taglichen Bedarfs, das sind insbesondere
o Nahrungs- und Genussmittel,
o Gesundheits- und Korperpflegebedarf,
o Sanitatsbedarf,
o Tierbedarf
% Branchen mit Hauptausrichtung des mittel- und langfristigen Bedarfs, so u.a.
o Mobel und Einrichtungsgegenstande,
o Baumarkt- und Gartensortimente,
o Fahrradhandel
= Der nominale Umsatz im Einzelhandel in nahezu allen weiteren Branchen (iiberwiegend aperiodi-
sche und insbesondere zentrenpragende Branchen) wird in Abhéngigkeit der bundes- und landes-
weiten Entwicklungen einzelhandelsrelevanter Kennwerte unter Einbeziehung bundesdurchschnitt-
licher Flachenproduktivitaten und dem Einfluss des Onlinehandels voraussichtlich gering ansteigen.
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%+ Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Détlingen bis 2030

Die Einwohnerzahl von Détlingen ist seit dem letzten Einzelhandelskonzept 2012 gestiegen. Bis

zum Prognosehorizont 21.12.2032 geht das Landesamt fiir Statistik des Landes Niedersachsen von
einem weiteren Bevdlkerungsanstieg auf rund 7.111 Menschen aus. Die Bevdlkerungsentwicklung
ist dabei landesweit und so auch in Dotlingen durch eine Zunahme der alteren Bevolkerungsgrup-

pen gepragt.

%+ Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben:
Ein wesentlicher Einflussfaktor fir die einzelhandelsrelevante Nachfrageentwicklung ist die Veran-
derung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Entwicklung
der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von drei Faktoren abhangig:

o von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

o von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzelhandelsprodukte (Be-
deutungszu- bzw. Bedeutungsabnahme der Nachfrage einzelner Waren oder Warengruppen),

o dem Anteil der Ausgaben, der dem Onlinehandel zuflieRt.

Zielzentralitaten flir das Jahr 2030

Die Zielzentralitat markiert eine angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in der
Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion des Ortsteils Neerstedt der
Gemeinde Do6tlingen als Grundzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevolkerung im Bereich der Wa-
rengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzentralitat von 1,0 ange-
nommen. Dieser Wert wird aktuell in Détlingen in keiner Waren- und Sortimentsgruppe erreicht (vgl.
Ausfihrungen zu Abschnitt 6.3; insbes. Tabelle Abb. 14). In allen Warengruppen der periodischen / tag-
lichen / kurzfristigen Bedarfsstufe bestehen demnach Entwicklungsspielrdume.

In der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel werden im Gemeindegebiet Détlingen derzeit
lediglich rd. 4,5 Mio. Euro p.a. (rd. 22,2 % der in Dotlingen zur Verfligung stehenden Sortimentskauf-
kraft) gebunden; knapp 16 Mio. Euro p.a. flieBen in andere Marktgebiete ab. In der Gemeinde Détlin-
gen mit dem zentralen Ort Neerstedt mit einer Grundversorgungsaufgabe seiner Wohnbevoélkerung las-
sen sich damit erhebliche Entwicklungspotenziale und -notwendigkeiten identifizieren.

Die Nachfrage in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird derzeit ausschlielRlich durch die
Geest Apotheke (hier nur frei verkadufliche Gesundheits- und Korperpflegemittel, nicht hingegen ver-

schreibungspflichtige Medikamente) und hinsichtlich der Sortimentsgruppen Korperpflege- und Hygie-
neartikel, Haushaltsreiniger, Drogeriewaren durch den EDEKA-Lebensmittelmarkt als wichtiges Haupt-
nebensortiment bedient. Die Angebotsdeckung bietet bei einem Zentralitdatswert von lediglich rd. 10,4

Empfehlenswert fiir eine Ansiedlung ist ein Drogeriefachmarkt, welcher ein deutlich tieferes und breite-
res Sortimentsangebot fiihrt.
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Rund 35 Millionen Heimtiere gibt es in Deutschland. Haustier Nummer eins sind Katzen (15,7 Mio.), ge-
folgt von Hunden (10,7 Mio.) und Kleintieren (5 Mio.). Im Jahr 2021 hat die Branche allein mit Heimtier-
Fertignahrung einen Jahresumsatz von rd. 3,46 Mrd. Euro verzeichnet; Tendenz steigend. Potenzial ist in

Détlingen fiir einen Heimtiermarkt als kleinformatiges Konzept grundsétzlich gegeben. Bei bundeswei-
ten Pro-Kopf-Ausgaben von aktuell rd. 45 Euro p.a. (allein fir Tiernahrung) bzw. rd. 66 Euro fiir Heim-
tierbedarf insgesamt verfiigt die Gemeinde Dotlingen Gber ein Kaufkraftvolumen von rd. 0,3 Mio. bzw.
0,45 Mio. Euro.

Eine vollstandige Angebotsabdeckung in den mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen der Gemeinde
Dotlingen kann durch die landesplanerischen Planungsrichtlinien grundsatzlich bis zur Deckung ,,des
eigenen Bedarfs“ (sprich: vorhandene Sortimentskaufkraft) erfolgen. Praktisch und realistisch sind An-
gebotsformate fiir eine solche kleinteilige Ortsstruktur wie in der Gesamtgemeinde Do6tlingen kaum zu
interessieren.

Anhand der folgenden Abbildung wird eine sortimentsgruppenweise Ubersicht tiber realistische Ziel-
zentralitdten grafisch aufgezeigt.

Abb. 21: Zielzentralititen des Einzelhandels in D6tlingen

Baumarktartikel, Gartenbedarf /9 110
Heimtextilien

Sportartikel, Fahrrader
Lebensmittel, Reformwaren 100
Méobel, Antiquitaten
Hobbybedarf, Zooartikel
Gesundheit und Kérperpflege 35
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Zeitschriften, Schnittblumen

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Bekleidung, Wasche 30

Spielwaren 30

Uhren, Schmuck, med.-orthopad. Bedarf 30

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0 20

0 20 40 60 80 100 120

® 2023 =™ Zielzentralitit

Darstellung und Berechnung: Biiro MR Consultants 2023
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Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevolkerung im Bereich der Wa-

rengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzentralitat von 100 ange-
nommen. Dieser Wert wird allerdings praktisch kaum erreicht werden.

- Eine Kundenbindung der Einwohner*innen aus dem Ortsteil Dotlingen (und dem Verflechtungsraum
der umgebenden Ortsteile) wird kaum zu 100 % gelingen. Die Erreichbarkeiten attraktiver Einkaufs-
statten in Wildeshausen konterkarieren das derzeit. Eine wesentliche Kaufkraftbindung ware nur
durch einen deutlichen Ausbau der Nahversorgungsangebote im Ortsteil Détlingen selbst gegeben.

- Im Sortimentsgruppenbereich Gesundheit und Kérperpflege werden bereits vermehrt Produkte tGber
das Internet gekauft. Darliber hinaus bleiben hinsichtlich der Sortimentsangebote breit aufgestellter
Parfimerien den Angeboten in Mittel- und Oberzentren vorbehalten. Gleichwohl sollten die Zielvor-
stellungen bei einer Zielzentralitat von 85 (bis max. 100) davon geleitet sein, ein geeignetes Droge-
riefachmarktkonzept in der Gemeinde Dotlingen anzusiedeln.

- In den Sortimentsbereichen Zeitschriften, Schnittblumen und Heimtierbedarf sind ebenfalls Ansied-
lungsspielrdume (bis zu einer Zentralitat von 100) gegeben.

Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich werden unter Berlicksichtigung der grundzentralen Versor-
gungsfunktion des Ortsteils Neerstedt der Gemeinde Doétlingen Zielzentralitaten angesetzt, welche sich
planungsrechtlich an dem zentralortlichen System und dem vorhandenen Wettbewerb orientieren.

In den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente, Fahrradhandel und Heimtextilien sind bereits
solche fiir ein Grundzentrum allgemein hoheren Zentralitdten - wesentlich bedingt durch die Anbieter
in Aschenstedt - erreicht. Diesen Betrieben sollte ein gemaRigter Ausbau und eine Weiterentwicklung
ermoglicht werden. Dabei ist jedoch immer einschrankend darauf hinzuwirken, dass Verkaufsflachener-
weiterungen nicht zu einer dominanten Einzelhandelssituation fiihren, welche die Ziele dieses Einzel-
handelskonzeptes in deutlichem Mal3e stéren, einschranken oder verhindern.

In der Gesamtbetrachtung der Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhandelsstandort Dotlin-
gen auf gesamtkommunaler Ebene relevante Entwicklungsspielrdume in den folgenden Warengruppen:

Deutliche Entwicklungsspielrdaume

=% Nahrungs- und Genussmittel einschl. Reformwaren
% Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher
=+ Gesundheit und Kérperpflege einschl. medizinische und orthopadische Artikel

Moderate Entwicklungsspielraume

=% FEinrichtungsbedarf
= Baumarktartikel und Gartenbedarf
=% Heimtierbedarf

Nur geringe Entwicklungsspielrdume werden in den Warengruppen Persdnlicher Bedarf, Medien und
Technik sowie Spiel, Sport und Hobby gesehen. Gleichwohl sollten diese zentrenpragenden Leitbran-
chen bei Ansiedlungsinteresse planerisch unbedingt positiv betrachtet und beschieden werden.
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Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Gemeinde Doétlingen aus rein praktischer und realistischer Sicht in eini-
gen Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflaichenpotenziale in einer relevanten Gro-
Renordnung. Aber auch gute quantitative Zentralitdten bedeuten nicht, dass kiinftig keine Entwicklung
mehr stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger raumlicher Vorgaben und eines nachvoll-
ziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine Entwicklung und Opti-
mierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch lUber die ermittelten quantitativen Entwicklungs-
spielrdume hinaus sinnvoll sein.

Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwicklung dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversor-
gung sowie der Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs in Neerstedt dient. Bei po-
tenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende
Aspekte an:

e Ist der Vorhabenstandort stadtebaulich sinnvoll?

e  Wie stellen sich die GroRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtkommunalen Zusammen-
hang und im Hinblick auf die Versorgungsaufgabe des Grundzentrums Neerstedt dar?

e Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb tibernehmen? Werden bestehende Strukturen er-
ganzt bzw. gestitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Zusatzliche Kaufkraft kann grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MalSe und in bestimmten Waren-
gruppen mobilisiert werden. Werden dariber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, flhrt dies zu
Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandelslandschaft von D6tlingen und somit zu Umsatzver-
lusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines
Vorhabens. Dies trifft insbesondere auf den Lebensmittelbereich zu, denn dieser wird in erster Linie am
Wohnstandort nachgefragt, sodass sich eine Uberversorgung vorrangig auf die entsprechenden Wohn-
siedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten des Ortskerns bzw. des Zentra-
len Versorgungsbereiches sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich einen ,Orien-

tierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

e  Art (Betriebsform und -konzept),

e  Lage (Standort: Orts- und Standortlage mit Blick auf die vielen Ortsteile in D6tlingen) und

e  Wettbewerbsrelevanz (Ausdehnung des absatzwirtschaftlichen Marktgebietes lber die Gemeinde-
grenzen hinweg)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Vertraglichkeit

eines Vorhabens.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine politische und planerische Zielvorstellung fortge-
schrieben, die eine raumliche und funktionale Gliederung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung
mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Einzelhandelsstandorte beinhaltet. Dieses Ent-
wicklungskonzept und eine darauf basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und
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planerischen Instrumentariums ermdoglichen auch zukiinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzel-

handels- und Zentrenentwicklung in der Gemeinde Détlingen. Das Konzept ist fiir die verantwortlichen
Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik als Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine
Argumentations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung zu betrachten.

Die Zielleitlinen dieses Einzelhandelskonzeptes gelten gleichermalien fiir die Einordnung potenzieller
Neuvorhaben wie auch fiir die Erweiterung oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen.

Das ilibergeordnete Ziel dieses Konzeptes ist die Sicherung und Verbesserung der qualitativen sowie
der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist. Zusatzliche und neue Angebote sollten nur nach ein-
gehender Priifung entschieden werden.

Einzelhandelsansiedlungen sind insbesondere dann sinnvoll, wenn...

e sie die zentralortliche Funktion des Ortsteils Neerstedt als Grundzentrum innerhalb der Gemeinde
Dotlingen und die Versorgungssituation in der Gesamtgemeinde und / oder in den einzelnen Orts-
teilen sichern und verbessern,

e sie den zentralen Versorgungsbereich und andere wichtige Nahversorgungsstandorte in ihrer Funk-
tion starken bzw. nicht wesentlich beeintrachtigen,

e  sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen Standorten
beitragen,

e die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

e  neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums in D6tlin-

gen beitragen.
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| 7.3 ENTWICKUNGSZIELE FUR DIE KUNFTIGE EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Abschnitt 6) sowie die Uberle-
gungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Abschn. 7.2) zeigen, dass sich Entwick-
lungsspielrdaume fiir stadtebaulich wiinschenswerte Standorte im Sinne einer rdumlichen und qualitati-
ven Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Grundsatzlich sind auch im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Détlin-
gen Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismaRige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter Sor-
timente an Angebotsstandorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereichi.S.d. §§ 1 (6) Nr. 4,2 (2),9
(2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die allgemeinen und konkreten Handlungsempfeh-
lungen dar. Ziel ist es, die raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf den Ortskern von
Neerstedt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten und zu stér-
ken sowie erganzende Einzelhandelsstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln.

Im Rahmen der Entwicklungsziele fir die Gesamtgemeinde Dotlingen soll eine Zielperspektive auch
nach Teilrdumen (Ortsteilen) differenziert moglich werden.

1. Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Dotlingen:
Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitat des Ein-
zelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache) und seine qualitative Zusammenset-
zung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie BetriebsgrofRen-
zuordnungen).
Nur durch ein Miteinander dieser beiden Komponenten kann es gelingen, die Einzelhandelsstruk-
turen in Dotlingen im Allgemeinen und im Ortskern Neerstedt im Speziellen attraktiv zu gestalten
und auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, die Vielfalt im oben genannten Sinne zu
auszubauen, zu sichern und zu starken. Dies hat zwangslaufig zur Folge, dass die Handelsentwick-
lung vornehmlich und primar auf den Ortskern Neerstedt gelenkt wird.
Dem Ortskern Neerstedt kommt eine zentrale Bedeutung nicht nur fir den Einzelhandel, sondern
fir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu.

2. Sicherung und Starkung der landesplanerischen Funktion des Ortsteils Neerstedt der Gemeinde
Détlingen als Grundzentrum
Unter raumordnerischen Gesichtspunkten sind Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zent-

ralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Dem zentralen Ortsteil Neerstedt ist landes- und regi-
onalplanerisch ein umfanglicher Grundversorgungsauftrag als Grundzentrum insbesondere fiir die
eigene Bevolkerung libertragen. Ihrer Aufgabe wird die Gemeinde derzeit unter quantitativen Ge-
sichtspunkten Gberwiegend nicht gerecht. Ein vordringliches Ziel muss es deshalb sein, die grund-
zentrale Versorgungsfunktion der Gesamtgemeinde, mit Fokussierung auf die Entwicklung des
Ortskerns von Neerstedt als ,Aushangeschild”, auszubauen und langfristig zu sichern.

. Seite 57 von 79
© BURO MR CONSULTANTS, 2023



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Dotlingen - 2023

3. Entwicklung des Ortskerns von Neerstedt auch zum touristisch interessanten Einkaufs- und Auf-
enthaltsort
Kommunale Kernbereiche und -zentren zeichnen sich durch eine Multifunktionalitdt (Einzelhandel,

Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, angrenzende Verwaltung etc.)
aus. Die Vielfalt des Einzelhandelsangebotes, der Betriebsformen und nicht zuletzt auch Dienstleis-
tungs- und Gastronomienutzungen mussen die Attraktivitat des Ortskerns pragen. Den sich in den
vergangenen Jahren im Ortszentrum Neerstedts Jahren vermehrt abzeichnenden strukturellen
Schwachen in Form einer sinkenden Angebotsvielfalt bei gleichzeitig zunehmenden Leerstanden
konnte bisher kaum entgegengewirkt werden.

Von daher sollte die Einzelhandelsentwicklung (Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- bzw.
zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf das Ortszentrum Neerstedt gelenkt werden. Hierzu sollte
auch die Ansiedlung eines weiteren, den bestehenden Lebensmittelmarkt EDEKA arrondierenden,
grol¥flachigen Lebensmitteldiscountmarktes vorangetrieben werden.

Der Ortskern Neerstedt geniel3t bei jedweder Ansiedlungspriifung oberste Prioritat, dem sich alle
weiteren Standorte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterordnen. Vor allem
im Hinblick auf den zunehmenden Wettbewerb rund um die Gemeinde Dé6tlingen (v.a. Wildeshau-
sen, Delmenhorst) herum ist die Entwicklung bzw. Starkung einer eigenen lokalen ldentitat von we-
sentlicher Bedeutung.

4. Stadtebaulich-funktionale Starkung des ZVB Ortskern Neerstedt:
Erhalt sowie qualitative und quantitative Weiterentwicklung des ZVB als wichtigen Versorgungs-
standort fur die Bevolkerung der Gesamtgemeinde.
Angebotserganzungen in bislang fehlenden/unterreprasentierten Sortimenten (z. B. Attraktivie-
rung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs durch einen Drogeriefachmarkt, ei-
nen Blumenladen sowie der verstarkten Darbietung lokaler/regionaler Produkte).
Initiierung zusatzlicher Erlebnis- und Aufenthaltsqualitdten im Sinne einer moglichst hohen Funkti-
onsvielfalt als belebender Faktor.
Weiterentwicklung des ZVB als Konzentrationsraum fir zentrenergdnzende Funktionen (private
und o6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie, Tourismus).
Zielgerichtete Ansiedlung von , Ankerpunkten®, die frequenzsteigernd wirken und Kopplungseffekte
auslosen (z. B. Bistros/Cafés/ Restaurants, ,,Gesundheitscluster”, temporéare Events).

5. Sicherung und Starkung der Grund- und Nahversorgung:
Eine moglichst flichendeckende Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung)
dient dem Ziel des , Einkaufens der kurzen Wege*“. Auch unter sozialen und kommunikativen Aspek-
ten ist ein Gber verschiedene Betriebsformen reichendes und maoglichst dichtes Grundversorgungs-
angebot wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandelskonzeptes.
In den Ortsteilen Détlingen, Brettorf, Aschenstedt und Hockensberg mangelt es bereits ansatz-
weise an geeigneten infrastrukturellen Moglichkeiten sowie Voraussetzungen fiir eine zukunftsge-
richtete und umfangliche Versorgungsausstattung.
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Eine wesentliche Zielsetzung ist deshalb der Ausbau bzw. die Weiterentwicklung der Nahversor-

gungsstrukturen im Ortsteil Dotlingen; in integrierter Lage konnte dieser eine wichtige Versor-
gungsfunktion nicht nur fir den jeweiligen Siedlungsbereich, sondern auch fir die kleineren Ort-
steile wie Brettorf, Aschenstedt und Hockensberg tibernehmen, deren geringe Einwohnerzahlen
eine Etablierung eigener Strukturen unter betriebswirtschaftlichen Aspekten nicht ermoglichen.
Um eine moglichst flaichendeckende wohnortnahe Grundversorgung gewahrleisten zu kénnen, ist
die Dimensionierung von Nahversorgungsangeboten am einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolu-
men in den jeweiligen Einzugsbereichen zu orientieren. Konterkarierende Entwicklungen sind mit
Hilfe des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums auszuschlieBen.

Sofern eine Ansiedlung eines standardisierten Lebensmittelmarktes in den dargestellten Suchrau-
men absehbar nicht gelingen sollte, ist nach Moglichkeit die Etablierung bzw. die Weiterentwick-
lung von alternativen Vertriebskonzepten und Versorgungsangeboten zu prifen (z. B. Abholstatio-
nen, Multifunktionsladen, Kleinflichenkonzepte, Erweiterung Hof-/Dorfldden). Diese Form der al-
ternativen Vertriebskonzepte bzw. Versorgungsangebote ist Gber die festgelegten Suchraume hin-
aus auch fir die weiteren derzeit fuBlaufig unterversorgten Siedlungsbereiche (u. a.
Aschenstedt/Brettorf) vor dem Hintergrund des Ziels der Gewéhrleistung einer weitestgehend fla-
chendeckenden fuRlaufigen Nahversorgung mitzudenken.

6. Lagespezifische Erweiterungsoption als funktionaler Ergdnzungsbereich zum ZVB:
Eine Weiterentwicklung der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sollte unter Beriicksichtigung
der Einwohnerentwicklung und des demographischen Wandels erfolgen.
Dazu dienen die den Zentralen Versorgungsbereich arrondierenden Ergdanzungsbereiche. Im Zuge
einer solchen Weiterentwicklung kénnen auch Betriebe, die bisher ausschlieBlich tber die Stralle
Auf dem Brink erreichbar sind, unmittelbar in den ZVB integriert und ggf. (iber diesen erreicht wer-
den.
Sinnvolle Angebotserganzungen von Standorten auRerhalb der Zentrenstruktur kénnen im Ortsteil
Aschenstedt sinnvoll sein, wobei schadliche Auswirkungen auf den ZVB Neerstedt und die Nahver-

sorgungsstrukturen insgesamt zu vermeiden sind.
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8. ZENTRENKONZEPT FUR DIE GEMEINDE DOTLINGEN

8. Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Do6tlingen

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien fiir die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und Standortkonzept, eine Liste zentren- und
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden
Steuerungsleitsatze fiir die Gemeinde Détlingen entwickelt.

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

8.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von Zentralen Versorgungsberei-
chen

Gewachsene Innenstadte, Ortskerne sowie Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren
sind planungsrechtlich stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre
Bestimmung bzw. Abgrenzung werden allerdings rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bun-
des- und landesrechtlichen Normen und aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versor-
gungsbereiche bilden die Grundlage zur bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhan-
delsentwicklung.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist Bestandteil der planungsrechtlichen Normen (§ 11
Abs. 3 BauNVO) und definiert diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen und vor Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen.

§ 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB sind dafiir Grundlage fir die bundesrechtlichen Leitsdtzen zur
Bauleitplanung sowie die planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich. Durch die
Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 wurde die , Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche” zu den besonders zu berlicksichtigenden Belangen der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr
zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB. Darliber hinaus sieht § 5 Abs. 2
BauGB vor, dass im Flachennutzungsplan die Ausstattung des Stadt- bzw. Gemeindegebiets mit zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles Pla-
nungsinstrument rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlielich ist die hervorgehobene Bedeutung zent-
raler Versorgungsbereiche als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) das Leitbild ei-
ner nachhaltigen Raumentwicklung. Danach sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstadte und 6rtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Planerisch wird, je nach GroRe und Struktur einer Kommune, nach einem hierarchisch abgestuften
kommunalen System aus einem Innenstadtzentrum, Neben- und/oder Stadtteilzentren sowie Nahver-
sorgungszentren unterschieden. Zusammen mit weiteren Einzelhandelsstandorten im Stadt- bzw.
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Gemeindegebiet (z.B. Sonderstandorte, Fachmarktagglomerationen auf der griinen Wiese) bilden die
zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

Abb. 22: Hierarchisches Modell abgestufter Zentren- und Standortsysteme

N I I S S . . S S S S . S E—

I Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche i.S.d.

I §2(2),89(2a)und §34 (3)

I BauGB sowie

I

I Nahversorgungszentrum

Nahversorgungsstandorte

. Sonderstandorte
Sonstige

Standorte fiir den groRflachigen Einzelhandel

Sonstige Einzelhandelsbetriebe in Einzellage

Darstellung: Biiro MR Consultants 2023

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Qualitat (Tiefe) und der Quantitat
(Breite) der Versorgungsfunktion®:

1. Innenstadtzentren oder Ortszentren verfligen (iber einen groRen Einzugsbereich (i. d. R. gesamtes
Stadt- bzw. Gemeindegebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmaRig ein breites Spektrum an Wa-
ren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Nebenzentrum oder Stadtteilzentren verfligen lGber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile groRerer Stadte) und bieten regelmaRig ein gréReres Spektrum an
Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfiigen Gber einen kleinen Einzugsbereich (i. d. R. beschrankt auf be-
stimmte Quartiere groRRerer Stadte bzw. Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an

8 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und langfristigen) Be-

darfsbereiches an.
Das Bundesrecht definiert zentrale Versorgungsbereiche, dass sich ihre Festlegung

e aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldanen und Festlegungen in Raumordnungsplanen,

e aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (insbesondere Einzelhandelskon-
zepten),

e oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhaltnissen (gewachsene Ortskerne und -zen-
tren) ergeben kann.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34
Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versor-
gungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3
BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegeben-
heiten. Entscheidend fiir die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine
flr die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die
Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumli-
chen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen Erschliefung und verkehrlichen Anbindung in der
Lage sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der
Grund oder Nahversorgung — zu erfiillen'®.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrierte Lage vo-
raus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen Versorgungs-
bereich, auch wenn dieser liber einen weiteren Einzugsbereich verfiigt und eine beachtliche Versor-
gungsfunktion erfullt'.

Ein Zentraler Versorgungsbereich ist ein

e rdaumlich abgrenzbarer Bereich,

e der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fiir einen bestimmten Einzugsbe-
reich Gbernimmt,

e eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt durch
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — gepragt ist.

In der Praxis ist eine eindeutige Festlegung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale Versorgungsbereiche
mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszentrums einzustufen sind, schwierig. RegelmaRig
ergeben sich Streitfélle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen

9 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
10 vg|. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
11 yg|. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
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Zentrenfunktion, die aber nur lber eine eingeschrankte Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren

Nahbereich hinaus verfligen. Standortbereiche, die nicht Gber eine ausreichende GréRe und ein Spekt-
rum von Waren und Dienstleistungen sowie keinen marktgangigen Lebensmittelmarkt verfiigen, kon-
nen gemal aktueller Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in groReren Stadten tberneh-
men und kénnen somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form konkreter Potenzialfla-
chen) nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden!2.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher auf Grundlage der Leit-
funktion des Einzelhandels eine gewisse erforderliche Nutzungsmischung und -dichte als Kriterien zur
Festlegung flir zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Aspekte des Einzelhandels

e Sortimentsspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,
e aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und funktio-
nal).

Sonstige Aspekte

e Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

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

e integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

o verkehrliche Einbindung in den 6ffentliche Personennahverkehr, verkehrliche Erreichbarkeit fir sons-
tige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

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

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches werden ggf. auch stadte-
bauliche Missstande im Zentrum erfasst — sie begriinden letztlich die stadtebaulich-funktionale Bewer-
tungsgrundlage.

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche stets dadurch,
dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuRlaufig erlebbaren stadtebaulich-funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren mogliche Entwicklung nicht
mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wiirden, nicht in die zent-
ralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche
Barrieren naher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen®.

12 yg|. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 — AZ: 10 A 1770/09.

13 Als stadtebauliche Barrieren wirken z.B. Bahnanlagen, Gewadsser, stark befahrene Hauptverkehrsstraen, nicht zugédngliche Areale wie etwa groRere
Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.
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Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf vorgenom-

men werden, um in Bauleitplanverfahren eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu er-
halten. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte ausnahmsweise und in begriindeten Einzelfallen
abgewichen werden, etwa wenn

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

e in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte einzelne Grundstlicke z.B. gegenliber der Mehr-
zahl besonders tief geschnitten sind und daher nur teilweise zum zentralen Versorgungsbereich hin-
zugefiigt werden sollten oder

e wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur teilweise erforderlich sind.

8.2 Zentrenstruktur in Détlingen

Das EHK Doétlingen aus dem Jahr 201 definiert mit dem Ortszentrum Neerstedt einen zentralen Versor-
gungsbereich. Im Rahmen des vorliegenden Konzepts wurde Uberpriift, inwieweit der vorgenannte
Standortbereich die Kriterien der Rechtsprechung zur Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich er-
fallen. Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse (vgl. Abschn. 5.5) und der zuvor dargestellten Festle-
gungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche wird im Zuge der Fortschreibung des kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes mit dem Zentralen Versorgungsbereich ,ZVB Neerstedt” nach wie vor ein zentraler
Versorgungsbereich im Gemeindegebiet Dotlingens festgeschrieben.

Darliber hinaus wurde der Ortsteil Aschenstedt mit einer stadtebaulich erkennbaren ,gewissen Funkti-
onsbindelung’ und einer aus Einzelhandelssicht zu bewertenden Agglomeration (Baustoffe Garms,
Pflanzenhof Schachtschneider, Fahrradtechnik Frerichs) als Sonderstandort fiir den Einzelhandel ge-
prift. Dieser Bereich weist jedoch nicht vollumfanglich die genannten erforderlichen Merkmale fir
zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere sind der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauli-
che Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen (z. B.
Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgepragt.

8.3 Zentraler Versorgungsbereich Neerstedt (ZVB Neerstedt)

Der Ortskern in Neerstedt ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréRte zusammenhangende, stadtebau-
lich integrierte Geschaftsbereich der Gemeinde Do6tlingen und nimmt auch als Knotenpunkt fir soziale
Beziehungen eine wichtige Rolle in der Gesamtstadt ein. Das Ortszentrum weist stadtebauliche Zentren-
merkmale wie z. B. eine gewisse stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.
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Der Ortskern Neerstedt umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nut-

zungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fiir die Ge-
samtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funktionen.

Es ergibt sich auf Grundlage des EHK Dotlingen 2012, der in dieser Fortschreibung vorgenommenen de-
taillierten stadtebaulichen Analyse sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende begriindete
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches:

e Die Festlegungsempfehlung des ZVB orientiert sich im Wesentlichen an der Abgrenzung gemall EHK
Dotlingen 2012.

e Im Norden wird der ZVB um das Grundstiick HauptstralRe 13 im Bereich Moorweg verkirzt (kiinftige
Wohnnutzung).

e Im Nordwesten entfallen die Ergdnzungsbereiche im Bereich HauptstraRe 20 angesichts eines nicht
mehr aussichtsreichen stadtebaulich-funktionalen Zugriffs.

e Gleiches gilt fiir das Grundstlick Hauptstralde 28, welches sich durch den Geveshauser Weg hinter
einer stadtebaulichen Barriere befindet.

e Aufgrund des durchgangigen Besatzes wird der ZVB im Osten In Ausdehnung zum StralRenzug Auf
dem Brink erganzt. Dazu wird im Bereich des Grundstlickes HauptstralRe 19 ein weiterer Erganzungs-
bereich fiir den ZVB Neerstedt geschaffen, welcher eine Anbindung an den StraRenzug Auf dem
Brink ermoglicht.

e Im Siden wird ein weiterer Erganzungsbereich fiir den ZVB im Bereich des Kreisels Brettorfer Stralle
HauptstraRe geschaffen, der fiir zentrenergdanzende Funktionen fiir eine Weiterentwicklung des ZVB
in diesem Bereich derzeit realistisch erscheint.

Gegenliber der bisherigen Festsetzung des ZVB werden durch die Neuparzellierung die Stralenziige Ge-
veshauser Weg und Brettorfer Stral3e als stadtebauliche Barrieren bzw. fuBlaufige Hemmnisse abge-
schnitten, sodass kiinftig ausschlieRlich die HauptstraBe und die maRig befahrenen Stralen Heuberge
und Huntloser StralSe fullaufig zu queren sind.

Flr die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches erfor-
derlich. Diese wird in Abbildung 23 flir den ZVB Neerstedt dargestellt.

) Seite 65 von 79
© BURO MR CONSULTANTS, 2023



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Dotlingen - 2023

Abb. 23: Riumliche Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Neerstedt (ZVB Neerstedt)
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| 8.4 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Ziel 1: Fokus der Einzelhandelsentwicklung auf den zentralen Versorgungsbereich

e Sicherung und Weiterentwicklung der jeweiligen Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbe-
reiche

e Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auRerhalb der ZVB resultieren
kdnnten

Ziel 2: Lagen auRerhalb des ZVB Neerstedt: Priifung der Moglichkeit zur gezielten ortsteilspezifischen
Optimierung der Nahversorgung

e Entwicklung eines konzeptionellen Positivraumes zur bedarfsgerechten Nahversorgungsentwicklung
im Ortsteil D6tlingen mit dem Fokus auf das Lebensmittel-Segment (VerkaufsflaichengréBen sowie
die stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit sind im Rahmen von Einzelfallprifungen
herzuleiten)

e Prifung der Moglichkeit zur Etablierung bzw. Weiterentwicklung von alternativen Vertriebskonzep-
ten und Versorgungsangeboten in fullldufig unterversorgten Stadtteilen mit geringer Einwohnerzahl
(z. B. Abholstationen, Multifunktionsldden, Kleinflichenkonzepte, Hof-/Dorfladen)

Ziel 3: Keine Neuansiedlungen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen sowie restriktiver Umgang
mit Bestandserweiterungen

e In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sind Neuansiedlungen von Nahversorgungsbetrieben aus-
zuschlieRen. Ausnahmsweise kdnnen an diesen Standorten Tankstellenshops und Kioske zugelassen
werden, sofern dadurch die wohnortnahe Grundversorgung verbessert werden kann

e Im Rahmen des Bestandsschutzes konnen fir einen Einzelhandelsbetrieb grundsatzlich einmal mal-
volle und geringfligige Erweiterungen der Verkaufsflaiche genehmigt werden, wenn diese fiir eine
funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes im Sinne der Erhaltung und zeitgeméalen
Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch keine wesentliche Beeintrach-
tigung zentraler Versorgungsbereiche und der wohnortnahen Grundversorgung erfolgt

Sonstige Empfehlungen:

Qualitative Weiterentwicklung der Einzelhandels- und insbesondere Nahversorgungstrukturen im Hin-
blick auf Betriebstypenmix, Aufenthaltsqualitdt, Andienung, Parkpldtze, Raume fir Fullganger*innen
(auch mit Kinderwagen und Rollatoren), Fahrradfahrer*innen sowie Service und Zuganglichkeit fur al-
tere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels. Darliber hinaus dienen Ladestationen fiir
E-Autos und E-Fahrrader als positive Impulse fiir eine hohere Kundenfrequenz und -bindung.

Far all diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 10), die ein ausgewo-
genes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch
der wohnortnahen Versorgung in der Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Ent-
wicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.
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9. SORTIMENTSLISTE

9. Sortimentsliste

Zur Steuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der als zentrenrelevant sowie als zentren-
und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich.
Nur mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungs-
verfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsatzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorha-
ben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandelsstruktur — insbesondere hinsichtlich der Ver-
kaufsflachenanteile der Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen —von
Bedeutung. Darlber hinaus ist es erforderlich, die kiinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und
Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes bezliglich der Sorti-
mente und ihrer Zentrenrelevanz festzulegen.

Es kdnnen hierbei auch Sortimente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in
geringem Male in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strate-
gischen Bedeutung kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen
Zielperspektive ist zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass sich ihre Zentrenrelevanz oder
Nahversorgungsrelevanz auch aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begriinden kann.

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

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

e die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

e die zumeist einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

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

e die vom Kunden Gberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen und

e die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stadtebau-
lichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollen.

e Ferner weisen sie Kopplungsfunktionen zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf,
haben Gberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrationsfahigkeit) und
lassen sich haufig als so genannte ,,Handtaschensortimente” Pkw-unabhangig transportieren (Krite-
rium: Transportfahigkeit).

Zentren- und zugleich nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

e die insbesondere zu einer flaichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die Wohnbevdlke-
rung beitragen.

e die der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung dienen und eine moglichst verbrauchernahe Ver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfs gewahrleisten.

. Seite 68 von 79
© BURO MR CONSULTANTS, 2023



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Dotlingen - 2023

9. SORTIMENTSLISTE

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

e die Ortszentren und Innenstadtzentren nicht bzw. nur bedingt pragen und

e die aufgrund ihrer GrolRe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen angebo-
ten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen eignen (z. B. Bau-
stoffe).

e Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriche (z. B. Mdbel) haben diese Sortimente in der
Regel fiir den Einzelhandel in den stadtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr un-
tergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folge-
wirkung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die
Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mobelmaérkte in den Randsorti-
menten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache umfassen, ein umfangreiches Sortiment im
Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Ange-
bot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen
Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu be-
obachten.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Bewertungsaspekte ergibt sich die folgende zu empfehlende
Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Détlingen.

Die Aufflihrung der nicht zentrenrelevanten sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen
des vorliegenden Konzeptes als nicht kritisch gesehen werden und gilt ausschlieBlich erlduternd, jedoch
nicht abschlieRend.

Die Sortimentsliste gemaf® EHK D6tlingen 2012 kann in weiten Teilen als nicht bewahrt betrachtet wer-
den. Aus diesem Grund ergeben sich im Kontext der Fortschreibung der Sortimentsliste wesentliche An-

derungen.

Die Definitionen im EHK D6tlingen 2012 werden (iberdies hinsichtlich der sogenannten nahversorgungs-
relevanten Sortimente erganzt, da diesen Warengruppen innerhalb der Gemeindestruktur Détlingens
mit 19 Ortsteilen eine besondere Bedeutung zukommt.

Flr die kommunale Feinsteuerung wird empfohlen, die Sortimente in die textlichen Festsetzungen (bzw.
Begriindungen) der entsprechenden Bauleitpléne zu libernehmen sowie in der Begriindung zusatzlich
dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen.
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Abb. 24: Sortimentsliste fiir die Gemeinde Do6tlingen

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sor-
timente*

Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente**

Augenoptik

(Schnitt-)Blumen, Zimmerpflanzen

Angelgerate und -zubehor

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Drogeriewaren, Kosmetika und
Parfimerieartikel (inkl. Wasch-
und Putzmittel)

Baumarktsortiment i. e. S.

Blicher

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Tabakwaren, Getranke und

Bettwaren (inkl. Matratzen)

Reformwaren)
Glas/Porzellan/Keramik Pharmazeutische Artikel Campingartikel (ohne Campingmo-
(Apotheke) bel)

Haus-/Bett-/Tischwasche

Heimtiernahrung

ElektrogroRgerate, Elektrokleinge-
rate

Haushaltswaren (Hausrat)

Zeitungen/Zeitschriften

Fahrrader und Zubehor

Heimtextilien (Gardinen, Deko-
stoffe,
Sicht-/ Sonnenschutz)

Gartenartikel (ohne Gartenmaébel)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fir Bekleidung und Wasche (inkl.
Wolle)

Kfz-Zubehor

Medizinische und orthopéadische
Gerate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente

Kinderwagen

Neue Medien/Unterhaltungselekt-
ronik (inkl. Bild- und Tontrager)

Leuchten/Lampen

Papier/Biroartikel/Schreibwaren
sowie Kiinstler- und Bastelbedarf

Mobel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Schuhe, Lederwaren (ohne Berufs-
schuhe)

Motorrader und Zubehor

Spielwaren

Pflanzen/Pflanzartikel

Sportartikel inkl. Sportbekleidung
(ohne Campingartikel, Reitsportar-
tikel und SportgroRgerate)

Reitsportartikel (inkl. Reitbeklei-
dung und -schuhe)

Uhren/Schmuck

SportgroRgerate

Waffen/Jagdbedarf

Teppiche

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/

Kunstgegenstande

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Quelle und Darstellung: Biiro MR Consultants 2023

* gleichzeitig auch zentrenrelevant

**auch nicht nahversorgungsrelevant
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10. Steuerungsleitsatze

Insbesondere im Rahmen der zukiinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Einzelhandelskon-
zept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir zuklnftige politische wie stadtebauliche Entscheidungen
in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Gemeinde D6tlingen dar. Auch kommt ihm
die Bedeutung als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu.

Es gibt aber keine abschlieRende Auskunft Giber die stadtebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzun-
gen. Vielmehr formuliert es Leitvorstellungen und Grundregeln, die im (bauleitplanerischen) Einzelfall
umzusetzen sind. Somit ist die Gemeinde D6tlingen nicht von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall
zu prifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden kdnnen und
mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

Es sollen fiir D6tlingen die folgenden Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung gelten, die als Ansiedlungsregeln zur Einordnung bzw. Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben die-
nen und durch entsprechende politische Beschlisse untermauert werden sollten.

Die hier aufgefihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d. h. die Neuan-
siedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Fiir bereits bestehende bzw. genehmigte Einzel-
handelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GrofRenordnung gemal diesen Regelungen an einem Standort
zukinftig nicht mehr zuldssig ware, gilt mindestens der ,,passive” Bestandsschutz. Dieser ist begrenzt
auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei erheblicher Anderung des
Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nutzung.

Die Steuerungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare Zulassigkeitsent-
scheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahrleisten zudem die notwendige
Flexibilitat hinsichtlich kiinftiger ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Stand-
ortstruktur des Einzelhandels in D6tlingen insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbrin-
genden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Folgende Steuerungsleitsatze werden fiir die Einzelhandelsentwicklung in D6tlingen empfohlen:

Leitsatz I: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten (ohne nahversorgungsrele-
vante) Kernsortimenten

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen primar und grundsétzlich ohne
Verkaufsflachenbegrenzung (sofern landesplanerische und stadtebauliche Griinde dem nicht entgegen-
stehen) auf den ZVB Neerstedt zur Versorgung der Gemeinde Détlingen einschlieRlich seiner Ortsteile
(grundzentrale Versorgungsfunktion) konzentriert werden, um eine weitere Attraktivierung, Spezialisie-
rung und Qualifizierung des Zentrums als stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamer Einzelhan-
delsstandort zu beglinstigen. Die aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive dient im
ZVB Neerstedt nur als Leitlinie (und nicht als Entwicklungsgrenze), deren Uberschreiten im Einzelfall zur
Attraktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen kann.
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In Gewerbegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten unabhéangig von der GréRenordnung generell auszuschlielRen.

Leitsatz lI: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll primar auf den zentralen
Versorgungsbereich konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen unter Beriicksichtigung
der Hierarchiestufe und der jeweiligen Versorgungsfunktion zukiinftig primar auf den zentralen Versor-
gungsbereich fokussiert werden (i. d. R. klein- und groRflachig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung ist sekundar auch an Nahversorgungsstandorten
(oder Standorten, die den definierten Kriterien gentigen) Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment zuldssig, sofern negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nortnahe Grundversorgung vermieden werden und landesplanerische Vorgaben dem nicht entgegen-
stehen.

In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen (direkter raumlich-funktionaler Zusammenhang zu groRe-
ren Gebieten mit Wohnbebauung) kann Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment ausnahmsweise als Ergdnzung zu den bestehenden Nahversorgungsstrukturen moglich
sein, sofern das Vorhaben der wohnortnahen Nahversorgung i. S. d. LROP (dz. ,i.d.R. fuBldufige Entfer-
nung bis zu 10 Minuten od. 1.000 m FuRweg) dient, standortgerecht dimensioniert ist und die Konfor-
mitat zum vorliegenden Einzelhandelskonzept sowie zu den landesplanerischen Vorgaben gewahrt wird.
Im Falle einer Anderung des LROP gelten die darin getroffenen Regelungen vorrangig.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine neuen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment vorgesehen werden. Ausnahmsweise kdnnen an diesen Standorten Tank-
stellenshops, Kioske oder Hofladen zugelassen werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollte im ZVB Neerstedt und
darf dariiber hinaus grundsatzlich im gesamten Gemeindegebiet angesiedelt werden, sofern stadte-
bauliche Griinde und raumordnerische Ziele dem nicht entgegenstehen.

Der Leitsatz gilt grundsatzlich auch flr Erweiterungen im gesamten Gemeindegebiet.

Um Angebote aus Kundensicht raumlich attraktiv blindeln zu kdnnen, ist aus stadtebaulichen Griinden
im ZVB Neerstedt eine Angebotsfokussierung mit Angebots- / Betriebsformaten ratsam, welche lber-
wiegend auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet sind.

Grundsatzlich sollte aber auch die Mdéglichkeit zur Ansiedlung von klein- und groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment im ZVB Neerstedt geprift bzw. mitgedacht
werden (v. a. bei nicht groRflachigen Planvorhaben), sofern dadurch die im Leitsatz Il dargelegten
Grundzige nicht wesentlich eingeschrankt oder ausgeschlossen werden. Ansiedlungsvorhaben von Be-
trieben mit Gberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimentsangeboten sollen demnach stets Vor-
rang behalten.
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Ggf. konnen fur groRflachige Ansiedlungsbegehren mit Giberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten die Ergdnzungsflachen des ZVB Neerstedt (vgl. Kartendarstellung in Abb. 23) genutzt werden.

Entsprechend der Vorgaben des LROP Niedersachsen ist bei EinzelhandelsgrofRprojekten gemal3 § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches die Verkaufsflache der zentrenrele-
vanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtver-
kaufsfliche bzw. max. 800 m? zu begrenzen.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsflache in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zum
zentralen Versorgungsbereich zur Ansiedlung oder Erweiterung eines einzelhandelsbasierten Vorha-
bens mit liberwiegend nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten im zentralen Versorgungsbereich
unter Beriicksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Dieser Sachverhalt definiert eine funktionale Erganzung des ZVB Neerstedt zur Anbindung und Integra-
tion von Betrieben (u.a. fir Betriebe Auf dem Brink). Dabei gilt, dass das Einzelhandelsvorhaben mit der
Einzelhandelsstruktur im zentralen Versorgungsbereich (sowohl sortiments- als auch verkaufsflachenbe-
zogen) funktional abgestimmt ist und das Angebot im zentralen Versorgungsbereich arrondiert.

Voraussetzung ist weiterhin, dass die Entwicklungsflache in einem unmittelbaren und direkten stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich steht und die Erweite-
rung einer stadtentwicklungspolitisch abgewogenen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reich (als Ganzes) entspricht.

Die begrenzten Flachenangebote im ZVB Neerstedt sollten deshalb nur dann fir nicht zentrenrelevante
Sortimente verbraucht werden, sofern Angebotsergdnzungen mit nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten auszuschliefen oder vorausschauend nicht umsetzbar sein sollten.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Hand-
werksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben.

Zulassig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist, in
betrieblichem Zusammenhang errichtet ist, dem Hauptbetrieb flaichenmaRig und umsatzmaRig deut-
lich untergeordnet ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht.

Eine Begrenzung der Gesamtverkaufsfliche sowie der zentrenrelevanten nahversorgungsrelevanten
(Rand-)Sortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Berlicksichtigung moglicher absatzwirtschaftli-
cher und stadtebaulicher Auswirkungen sowie unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben
beurteilt werden (im Einzelfall zu prifen).
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11. Bau- und planungsrechtliche Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Steuerungsleitsatzen flr Einzelhandelsvorhaben in der Gemeinde Détlingen
werden in diesem Abschnitt Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien zur raumili-
chen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fiir neu zu erarbeitende Bebauungspldane
als auch fiir die Anpassung bestehender alterer Bebauungspléane herangezogen werden kénnen.

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels besteht darin,
,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fiir die entsprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten
sowie ,unerwiinschte” Standorte bzw. Sortimente friihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieRen.

Das Einzelhandelskonzept dient dabei als Grundlage fiir die verbindliche Bauleitplanung und erlangt
nur mittels politischem Gemeinderatsbeschluss eine Wirksamkeit als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept nach § 1 Absatz 6 BauGB.

Im Folgenden werden die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung zur Ubereinstimmung mit den
Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes und der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
dargelegt. Daraus sind u. a. folgende Aufgaben ableitbar:

e Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung zur Ansiedlung weiterer gewiinschter Einzelhandels-
vorhaben unter Beriicksichtigung der standort- und sortimentsspezifischen Entwicklungszielstellun-
gen sowie der Steuerungsleitsatze.

e Prifung und ggf. Anpassung bestehender Bebauungsplane entsprechend den konzeptionellen Emp-
fehlungen der Zentren- und Standortentwicklung, sofern hieraus keine Entschadigungspflicht gegen-
Uber dem Eigentlimer entsteht. Dies gilt vornehmlich fir diejenigen Standorte, die gemaR Einzelhan-
delskonzept fiir die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante sowie zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen. In diesem Kon-
text ist u. a. die Rlicknahme von unausgeschépften Baurechten zu prifen.

e Konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhandel an uner-
winschten Standorten in Verbindung mit den Steuerungsleitsatzen, wobei Verkaufsstatten von land-
wirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden
Betrieben zugelassen werden sollen (siehe Steuerungsleitsatz V).

o Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvorhaben in Nachbar-
kommunen, die erkennbar den eigenen zentralen Versorgungsbereich mehr als unwesentlich (im
planungsrechtlichen Sinne des § 11 (3) BauNVO) zu schadigen drohen und die gewlinschten zusatzli-
chen Ansiedlungsperspektiven im zentralen Versorgungsbereich auf Basis der Abwehrrechte des
BauGB und der Détlinger Sortimentsliste im Rahmen der eigenen Versorgungsfunktion gefahrden.

Der Flachennutzungsplan und das RZEHK sollten hinsichtlich der gednderten funktionalen und standort-
bezogenen Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes in Form einer zeichnerischen Darstellung des fest-
gelegten zentralen Versorgungsbereiches im Sinne von § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB harmonisiert werden.
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12. Schlusswort

Wenngleich das vorliegende Einzelhandelskonzept primar ein stadtplanerisches Instrument zur raumli-
chen Steuerung von Einzelhandel darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen zur wirtschaftli-
chen und infrastrukturellen Fortentwicklung der Gemeinde Dé6tlingen genutzt werden, so zum Beispiel
im Rahmen von Aufgaben der Wirtschaftsforderung.

Das Konzept bietet Anregungen fiir neue grofRe und kleinere Entwicklungsmaoglichkeiten (etwa im ZVB
Neerstedt), fuir konkrete Standorte sowie fiir prozessbegleitende MaBnahmen und kann dariiber hinaus
auch fir die Einbindung der Einzelhandler und der Immobilieneigentiimer genutzt werden.

Insbesondere kann das Einzelhandelskonzept Grundlage fiir eine aktive Weiterentwicklung des Orts-
kerns Neerstedt bieten, um sich gegenliber Konkurrenzstandorten (insbesondere benachbarten Zen-
tren) sowie dem Online-Handel zu positionieren.

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen des Online-Handels sowie der (noch nicht endgtltig absehba-
ren) Auswirkungen der weltweiten, multiplen Krisen (insbesondere Nachwirkungen der Corona-Pande-
mie, Effekte des Ukraine-Kriegs und Inflation) ist aus fachgutachterlicher Sicht von weiteren Folgewir-
kungen fiir den stationdren Einzelhandel auszugehen. Vor dem Hintergrund einer nahezu tagesdynami-
schen Situation kann derzeit keine dauerhaft aussagekraftige Bewertung der Auswirkungen vorgenom-
men werden.

Eine Verstarkung des Trends von stationaren zu digitalen Absatzkanalen ist definitiv absehbar, ebenso
wie eine weitere Eintrilbung der Konjunkturaussichten. Neben den unterschiedlichen Branchen des Ein-
zelhandels stehen wichtige Frequenznutzungen (nicht nur) in Zentren vor erheblichen Herausforderun-
gen.

Daher wird es umso wichtiger, eine nachhaltige Zukunftsstrategie insbesondere fiir das Ortszentrum
Neerstedt zu entwickeln, in dem nicht nur Aspekte des Einzelhandels eine Rolle spielen, sondern auch
Fragen zur Gastronomie, weiteren Dienstleistungsbetrieben sowie kulturellen und sozialen Einrichtun-
gen.

Das Ortszentrum von Neerstedt sollte deshalb als zentraler Ort einer gesellschaftlichen, wirtschaftlichen
und kulturellen Identitat der Gesamtgemeinde gedacht werden.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf zur Fortschrei-
bung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fiir ein zu aktualisieren-
des Einzelhandelskonzept zu erkennen. Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts be-
diirfen einer Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Eine Uberpriifung sollte erfah-
rungsgemaR alle funf Jahre erfolgen. Zudem sollte auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzli-
chen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Anpas-
sung des Einzelhandelskonzeptes sinnvoll oder gar notwendig wird.
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Anhang:

Sortimentsliste fiir die Gemeinde D6tlingen (Langfassung)

Kurzbezeichnung Sortiment

| Nr. Wz 2008* | Bezeichnung nach Wz 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Bekleidung (ohne: Sport-, Berufs- und Arbeitsbekleidung)
Berufs- und Arbeitsbekleidung sowie aus 47.71 Berufs- und Arbeitsbekleidung
Arbeitsschuhe aus 47.72.1 Einzelhandel mit Berufsschuhen und Lederwaren fiir Beruf und Arbeit
Biicher 47.61 Biicher
47.79.2 Antiquariate
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwéasche aus 47.51 Textilien (daraus nur: Haus- und Tischwasche, z. B. Hand-, Bade- und Ge-
schirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haus-
haltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstanden
anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, Fubodenbeldgen und Tapeten
Sicht-/Sonnenschutz) (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen, Gardinen und Dekostoffen)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B.
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- Nahnadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn,
dung und Wasche (inkl. Wolle) Knopfe, Reilverschliisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge- 47.74 Medizinische und orthopadische Artikel
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro- 47.41 Datenverarbeitungsgerate, peripheren Geraten und Software
nik (inkl. Bild- und Tontréger) 47.42 Telekommunikationsgerdte
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Bespielte Ton- und Bildtrager
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
Papier/Biroartikel/Schreibwaren so- aus 47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel, Bastelbedarf, Kiinstler-
wie Kuinstler und Bastelbedarf bedarf
Schuhe/Lederwaren (ohne Arbeits- 47.72 Schuhe und Lederwaren (ohne: Arbeitsschuhe)
schuhe)
Spielwaren 47.65 Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Sportartikel (ohne Reitsportartikel, Sportwaffen und SportgroRgeréate)
Uhren/Schmuck aus 47.77 Uhren, Gold-, Silber-, Modeschmuck
Waffen/Jagdbedarf aus 47.78.9 Waffen und Munition sowie Jagdgerdte
aus 47.64.2 Sportwaffen

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemitteln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Schnittblumen und Zimmerpflanzen)

Drogeriewaren, Kosmetika und aus 47.75 Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel

Parfumerieartikel (inkl. Wasch- und aus 47.78.9 Parfimerieartikel, Wasch- und Putzmittel

Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Nahrungs- und Genussmittel und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Getranke und Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen

Heimtiernahrung, Tierfutter aus 47.76.2 Futtermittel fir Haus- und Kleintiere
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Angelgerate und -zubehor aus 47.78.9 Angelgerate und -zubehor
Baumarktsortiment i. e. S.* aus 47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (ohne: Gartengerate/-bedarf aus Holz und
Kunststoff, Metallkurzwaren und Kleineisenwaren fiir den Garten, Rasen-
maher, Spielgerate sowie Werkzeuge fuir den Garten)
47.52.3 Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Vorhéange, Teppiche, Fubodenbeldge und Tapeten
aus 47.59.9 Sicherheitssysteme (wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9 Einzelhandel mit Kohle und Holz
Bettwaren (inkl. Matratzen) aus 47.51 Steppdecken, Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren sowie Matratzen
Campingartikel (ohne Campingmébel)  aus 47.64.2 Sportartikel und Campingartikel (ohne Campingmabel)
ElektrogroRgerdte aus 47.54 Elektrische Haushaltsgerate (daraus nur: ElektrogroRgerate wie Wasch-,
Biigel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl-, Gefrierschranke und -truhen)
Elektrokleingerate aus 47.54 Elektrokleingerdte, Nah- und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) aus 47.59.9 Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten, Bedarfsartikel fiir den Garten
aus 47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (nur: Gartengerate/-bedarf aus Holz und
Kunststoff, Metallkurzwaren und Kleineisenwaren fiir den Garten, Rasen-
maher, Spielgerate fir den Garten sowie Werkzeuge fiur den Garten)
Kfz-Zubehor 45.32 Kraftwagenteile. Ersatzteile, Schmierstoffe und Pflegemittel
Kinderwagen aus 47.59.9 Kinderwagen
Leuchten/Lampen aus 47.59.9 Lampen und Leuchten
Mébel (inkl. Garten- und Campingmé-  47.59.1 Wohnmobel
bel) 47.79.1 Antiquitdten und antike Teppiche
aus 47.59.9 Campingmaébel und Gartenmébel
Motorradzubehor (ohne Motorrad- aus 45.40 Kraftradteile und -zubehor
Bekleidung)
Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemitteln (ohne Schnittblumen und
Zimmerpflanzen)
Reitsportartikel aus 47.64.2 Reitsportartikel (inkl. Reitbekleidung und -schuhe)
Sanitatsartikel aus 47.74 Medizinische und orthopddische Artikel (hier nur: Sanitatsartikel)
SportgroRgerite aus 47.64.2 SportgroRgerite
Teppiche (Einzelware; ohne Teppich- aus 47.53 Teppiche, FuBbodenbeldge, Briicken und Laufer
boden)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6- aus 47.78.3 Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- Munzen und Geschenkartikel
men/Kunstgegenstande aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (daraus nur: Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Poster
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (ohne Heimtiernahrung)

Tiere

Quelle: Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008 (WZ 2008)
* umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsma-

terial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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