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Einzelhandelskonzept fiir die SG Rosche

Vorbemerkung

Im April 2017 beauftragte die SG Rosche die GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung
mbH, ein Einzelhandelskonzept zu erstellen. Anlass fir das Einzelhandelskonzept ist die seit Lan-
gerem angestrebte Erweiterung des Edeka-Supermarktes, wobei hier eine Verlagerung wahr-
scheinlich notwendig wird. Das Einzelhandelskonzept dient dazu, die aktuelle Situation des ortli-
chen Einzelhandels darzulegen und Entwicklungsperspektiven auch vor dem Hintergrund der ge-
anderten Landes-Raumordnung aufzuzeigen. Im September 2019 wurden die statistischen
Grundlagen und die Berechnungen zur Vertraglichkeit des Supermarktes in Rosche erneut aktu-

alisiert.

Der GMA standen fiir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Statistischen
Bundesamtes, des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen, der SG Rosche sowie GMA-interne

Unterlagen zur Verfigung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fiir kommunalpolitische und bauleitplanungsrechtliche
Entscheidungen in der SG Rosche. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig
recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr ibernehmen. Das vorlie-
gende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaf § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfiltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise)
Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftragge-
bers unter Angabe der Quelle zuldssig.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Methodik

Das Einzelhandelskonzept dient als sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der branchen-
und standortbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten, primar im periodischen Bedarf?, in der SG
Rosche. Die Samtgemeinde ist seit Jahren bestrebt entsprechend ihres Versorgungsauftrags (Ro-
sche als Grundzentrum) den lokalen Einzelhandel zu starken und die Versorgungsfunktion zu si-
chern. Das Konzept bildet als umsetzungsorientiertes Steuerungsinstrument die Basis fiir weitere
Planungen, wobei primar der groRflichige Einzelhandel (ab 800 m? Verkaufsfliche) planungs-

rechtlich und raumordnerisch zu begleiten ist.

Die Angebotssituation in der SG Rosche wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Aufnahme

der Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe in der SG im September 2016 erfasst. Wichtig ist

in diesem Zusammenhang die Definition der Verkaufsflache:
»Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom
Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fiur Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfliche auch Pfand-
raume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im
Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und

Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdaume,
WC-Anlagen etc.? Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik.”

Die Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:
Y 4 zentrale Lagen: zentrale Versorgungsbereiche einer Kommune

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: mit zusammenhangender Bebauung und Wohn-
gebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in

mind. drei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: kein bzw. nur geringer Wohngebietsbezug
(ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in max. einer Him-

melsrichtung).

Eine Aufnahme der Nutzungen erfolgte in der Ortsmitte von Rosche, wobei auch leerstehende
Ladenlokale erfasst wurden. Die Nutzungskartierung wird kartografisch dargestellt und bildet

eine wichtige Grundlage zur sachgerechten Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche.

Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Parfimerie-, Apothekerwaren, Schnittblumen, Tiernahrung,
Schreibwaren / Zeitschriften.

Vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Tabelle 1:

Branche
Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren
Blumen, Tiernahrung

Blcher / Schreibwaren / Spielwa-
ren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik /
Multimedia

Elektrohaushaltsgerate

Hausrat

Heimtextilien

Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik / Akustik, Uhren / Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2017

GMA-Branchensystematik

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren,
Getranke, Spirituosen, Tabakwaren

Drogerie, Kosmetik, Parfumerie- / Apothekerwaren
Schnittblumen, Tiernahrung

Schreibwaren, Bastelartikel, Blicher, Spielwaren (ohne PC-
Spiele), Modellbau

Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Ta-
schen, Koffer, Schirme, Hiite, Sportbekleidung, Schuhe

Telekommunikation (Telefon, Mobil-, Smartphones), Unterhal-
tungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto),
Informationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

ElektrogroRgerate (z. B. Spiil- / Waschmaschine, Kiihlschrank,
Herd), Elektrokleingeréate (z. B. Fohn, Bligeleisen, Toaster)

Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren, Wohnaccessoires

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Bettwaren (Decken, Kopfkissen),
Zierkissen, Gardinen / Zubehdr, Wolle, Kurzwaren, Stoffe / Zu-
behor

Mobel, Gartenmobel, Badmaobel, Spiegel, Kiichen, Antiquita-
ten, Kunstgegenstande, Rahmen / Bilder, Lampen / Leuchten /
Zubehor, Matratzen / Zubehér

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (u.a. Eisenwaren, Werk-
zeuge, Sanitér, Holz, Tapeten, Farben, Lacke, Pflanzen, Erde,
Diinger, Gartengeréte), Teppiche, Bodenbelage (Laminat, Par-
kett)

Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor -beklei-
dung, Fahrrader / Zubehor, Campingwaren, Musikalien, Waf-
fen, Jagd- / Angelbedarf, Aquaristik, Gebrauchtwaren, Reit-
sportartikel, Erotikartikel, Sanitdatswaren

Der Einzelhandelsbestand wird in Anlehnung an die Vorgaben des Landesraumordnungspro-

gramms differenziert in:

Y 4 Periodischer Bedarf:® Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Parfiimerie- / Apothe-

kerwaren, Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitschriften / Zeitungen

Y 4 Aperiodischer Bedarf: alle Gbrigen Sortimente.

Vgl. Arbeitshilfe zum Kapitel 2.3 , Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP.
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2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
2.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Mit einem Jahresumsatz von Gber 530 Mrd. € ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirt-
schaftsgruppe; etwa jeder sechste Arbeitsplatz entfallt auf den Handel. Seit 2011 konnten

wieder Umsatzzuwéchse verzeichnet werden.

Abbildung 1: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes in Deutschland

Mrd. €

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (Prognose)

Quelle: Statistisches Bundesamt; HDE, zit. in: handelsdaten aktuell 2019, S. 64, GMA-Darstellung, (ohne KFZ, Tank-
stellen, Brennstoffe, Apotheken)

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur leichte Steige-

rungen verzeichnete, nahm der Onlinehandel eine rasante Entwicklung.

Abbildung 2: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland

m Umsatz Versandhandel 67,3 -
= davon Umsatz Onlinehandel i i 63,5
| 58,5

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018*

* = Prognose, Quelle: bevh 2018, HDE 2018, GMA-Darstellung 2019
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Nach Angaben des bevh haben sich von 2008 bis 2018 die Umsatze im Internethandel mehr
als vervierfacht. Vergleicht man den Wert des Onlinehandels It. bevh im Jahr 2018 von 63,9
Mrd. € mit dem Umsatz des gesamten Einzelhandels, so liegt der Anteil des Onlinehandels
bei Gber 12 %. Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark.
Wahrend bei Consumer-Electronics / Elektro und bei Bekleidung Anteile von fast 30 % er-
reicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbedarf der Anteil lediglich bei etwa 5 %. Ins-
besondere der Lebensmitteleinzelhandel, welcher einen GroRteil der Umséatze des gesamten
Einzelhandels reprasentiert, weist mit ca. 2 % immer noch sehr geringe Anteile im Online-

handel auf.

Abbildung 3: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen

Consumer Electronics / Elektro

Fashion & Accessoires

Freizeit & Hobby

Biiro & Schreibwaren

Schmuck & Uhren

Gesundheit & Wellness

0,

Wohnen & Einrichten

Heimwerken & Garten

Il 1 1 Il 1 1 Il 1
=
N

Lebensmittel, Drogeriewaren

Ny
[=]

m 2016 m2017
Quelle: statista.de, GMA-Darstellung

Zunehmend sind die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhdndler bieten Onlineshops an, in denen ent-
weder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verflgbar sind. Ziel der sog.
Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknlipfung unterschiedli-
cher Vertriebskanale. Weiter ist in GroRRstadten zu beobachten, dass auch reine Online-Hand-
ler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben bzw.

aufbauen.
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Der Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenzunahme gekennzeichnet;

in den Folgejahren hat sich der Zuwachs deutlich verringert.

Abbildung 4: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2006 — 2017

124,0 124,0
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1231 1231

1224
122,1

1215

120,0 120,0

VK in Mill. m?

119,0

117,0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012* 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE; zit. in: EHI handelsdaten aktuell 2019, S. 67 bzw. fir 2007 aus EHI handels-
daten aktuell 2018, S. 69, GMA-Darstellung 2019

Der Anteil an inhabergefiihrten Fachgeschiften geht seit Jahrzehnten stetig zuriick.* Als Ge-
winner zeigen sich meist filialisierte, discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekon-
zepte, welche ihre groBenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.

Der Internethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Die Warenhduser und der Fachhandel verloren ihre Funktion als Leitbetriebe der Innen-
stadte®. Diese wurden durch Handelsmarken (sog. ,Retail Brands“) aus dem Textilbereich,
Elektronikmarkte und Anbieter des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren) abgeldst. Auch Ent-
wicklungen von Shoppingcentern fanden —nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Pla-

nungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstadten statt.

Im Lebensmitteleinzelhandel weisen Lebensmitteldiscounter einen Marktanteil von 46 %°
auf, d. h. sie binden fast die Hélfte der Ausgaben fiir Lebensmittel. Seit 2010 stagniert aller-
dings der Marktanteil der Discounter auf diesem hohen Niveau. Auch die Zahl der Discounter
verblieb in den letzten Jahren bei ca. 16.000. Mittlerweile wird in das Standortnetz investiert
und optimiert, d. h. die Einheiten werden bei fast allen Discountern auf ein groReres Format
erweitert. Supermérkte (bis 2.500 m? VK) konnten hingegen ihre Marktposition von rd. auf

rd. 29 % noch leicht ausbauen, was sich auch in einer zunehmenden Anzahl zeigt (2010:

GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorten in Ostdeutschland nach der Wiedervereini-
gung zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hes-
sert: Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

Quelle: EHI KéIn (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2016.
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9.980, 2018: 10.960).GroRe Supermirkte (2.500 und 5.000 m? VK) expandierten ebenfalls
noch leicht und behielten ihre Marktposition (ca. 9 — 10 %). Die SB-Warenhauser (ab 5.000
m?2 VK) verzeichneten im Vergleichszeitraum umsatzseitig als auch anzahlméRig einen leich-
ten Riickgang. Nach wie ist der Trend in Bezug auf kleinere Lebensmittelgeschafte ungebro-

chen, d. h. diese gehen jedes Jahr deutlich zurick.

Die Betriebstypen unterscheiden sich deutlich hinsichtlich ihrer Artikelzahl, so werden in ei-
nem Lebensmitteldiscounter im feststehenden Sortiment (ohne Aktionswaren) zwischen 850
Artikel (Aldi Nord) und 4.000 Artikel (Netto Markendiscount) angeboten. Ein Supermarkt mit
einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m? VK fihrt i. d. R. bereits Gber 15.000 Artikel.

Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt entfallt sowohl bei den Discountern als auch bei den
Supermarkten auf Nahrungs- und Genussmittel, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen.
Bei Discountern liegt dieser Anteil bei etwa 85 %. Bei Supermarkten fallt dieser Anteil mit

Uber 90 % etwas hoher aus.

Als Standorte werden in landlichen Regionen Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motori-
sierten Individualverkehr praferiert. Zunehmend werden Standorte in zentralen Lagen ent-
wickelt bzw. Betriebe aus nicht integrierten Lagen dorthin verlagert, was u.a. aus den gesetz-

lichen Vorgaben resultiert.

2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Zudem hat sich der Typus des ,,hybriden Verbrauchers” herausgebildet. Er erwirbt beim sel-
ben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im Anschluss Billigprodukte beim Dis-
counter.

Abbildung 5: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des
»hybriden* Verbrauchers

in / Entertai Sh
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GMA-Grundlagenforschung 2019
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2.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen, gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen loste
die Neubewertung von Standortqualitdten durch Einzelhandelsunternehmen Veranderungen
der Handelslandschaft aus. In Bezug auf die Entwicklung des Einzelhandels in Innenstadten und

Ortszentren zeigten sich in den vergangenen Jahren folgende Trends:

Y 4 Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstddten und Ortszentren nicht sel-

ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

Y 4 Der hohe Anteil des Onlinehandels fiihrte in Innenstadten zu Frequenzrickgangen und

einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen.’

Y 4 Unprofilierte Mittelzentren sowie 1b- und 1c-Lagen kdmpfen mit einem Bedeutungs-

verlust in Form von Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstdanden.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

Viele Kommunen in Deutschland steuern ihre Handelsentwicklung mit einem ,,Kommunalen Ein-
zelhandelskonzept” durch Festlegung von fiir den Einzelhandel zuldssigen Gebieten und sorti-

mentsgenaue Steuerung zur Ansiedlung® und Erweiterungen in Bestandsobjekten.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei werden folgende Gebietskategorien unterschieden:
3.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach

Mal3gabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

So wurden in den vergangenen Jahren gréRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen,
auch wenn dort aktuell Sattigungstendenzen des Onlinehandels zu erkennen sind. Auch am Schuheinzel-
handel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete z. B. die Schuhkette Gortz die SchlieBung
mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz genannt.

Die GMA hat in Zusammenarbeit mit einem Stuttgarter Fachanwalt das Instrument der kommunalen Ein-
zelhandelskonzept maRgeblich weiterentwickelt; vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte der europdischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslau-
tern 2012.
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allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen. Sie sind zuldssig in allgemei-
nen und besonderen Wohngebieten, in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis
9 BauNVO0). Hingegen sind diese nur ausnahmsweise in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohn-
gebieten zuldssig (§8 2 und 3 BauNVO).

Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind aufler in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung findet zweistufig statt:
Y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? VK) dann:

Y 4 Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache

1.200 m? Gberschreitet).
3.2 Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, welche liberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigen-

art der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.

Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall
(z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden. Mit der gesetzlichen
Neuregelung im § 34 Abs. 3 BauGB wird das Ziel verfolgt, in Gemengelagen im unbeplanten In-
nenbereich eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung zu ermoglichen. Dies soll durch
die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen

in Innenstadten und Ortszentren und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber die Moglichkeit geschaffen, tiber § 9
Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen. In diesem
diirfen zum Erhalt oder zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der

nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden.
3.3 Besonderes Stadtebaurecht

Die Paragraphen §§ 136 ff. BauGB bieten Stadten und Gemeinden die Moglichkeit, im Rahmen

von Stadterneuerungs- oder EntwicklungsmalRnahmen die besonderen Vorschriften zur Steue-
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rung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten lber die jeweilige Sa-
nierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandel geplant
und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte
wie z. B. den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Geneh-
migungsvorbehalt. Neben diesen Rechtstatbestdnden sind insbesondere die moglichen Forde-
rungen fiir baulich-investive MalRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich at-
traktiv. Durch die Programme der stddtebaulichen Erneuerung sind Férdermoglichkeiten ge-
schaffen, die gerade auch an private Grundstiickseigentlimer zur Modernisierung oder Instand-

setzung der Gebaudesubstanz weitergegeben werden kdnnen.
3.4 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Hinsichtlich der Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels sind in Niedersachsen (LROP-VO
2017) folgende Ziele zu beachten:

Konzentrationsgebot

»Neue Einzelhandelsgroprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.” (LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 4)

Integrationsgebot

»Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese
Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.
(LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 5)

Kongruenzgebot

»In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen
Verflechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-raum
nicht wesentlich tGiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).”

»In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groRprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maRgeblichen Kongru-
enzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral).”

»In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBpro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzent-
ral).”

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulRerhalb des mal3-gebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.”

»,Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.”

GMAZSX
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,Falls in einem Gemeindegebiet verschiedene Zentrale Orte festgelegt sind, muss fir
jeden Zentralen Ort entsprechend ein Verflechtungsbereich abgegrenzt werden (ge-
maR Ziffer 2.2 03 Satz 9). Bestehen in Samtgemeinden mehrere Grundzentren, so muss
auch hier der teilortliche Verflechtungsbereich, d. h. einzelne Mitgliedsgemeinden,
den Grundzentren zuordnet werden.”

Beeintrachtigungsverbot

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Entwicklung, die Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.” (LROP-VO 2017, Kap. 2.3 Nr. 08)

,Stadtebaulich integrierte Lagen“ . S. des LROP®

' 4

y 4

V'

stehen in engem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Ver-
sorgungsbereichen i. S. des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2 BauGB,

verfligen Uber ein vielfiltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen, die auch fuRRlaufig zusammenhéangend erfahren werden kénnen,

sind an das OPNV-Netz angebunden.

Stadtebaulich integriert sind Standorte im zentralen Versorgungsbereich und wenn sich der

Standort raumlich an einen zentralen Versorgungsbereich anschmiegt sowie diesen funktio-

nal ergdnzt. Die Arbeitshilfe zum Kap. 2.3 (5.9) flihrt dazu aus:

»,Der Begriff des erforderlichen Anschmiegens ist nicht dahingehend zu verstehen, dass
nur unmittelbar neben dem zentralen Versorgungsbereich gelegene Standorte inte-
griert sein konnten. Je weiter der Standort aber im Einzelfall vom zentralen Versor-
gungsbereich entfernt liegt, desto deutlicher missen die Indizien dafiir sein, dass er
eine Unterstiitzungsfunktion fir den zentralen Versorgungsbereich tatsachlich erfillt.
Fehlt die fuBldufige Anbindung, also bis zu 10 Minuten FuBweg (max. 700 — 1.000 m)
an den zentralen Versorgungsbereich, so kommt eine integrierte Lage nicht mehr in
Betracht.”

Mit Blick auf das Integrationsgebot kann eine Ausnahme bei Betrieben mit periodischen Sorti-

menten erfolgen, d.h. diese sind auch aulRerhalb der stadtebaulichen integrierten Lagen zulassig

Allerdings sind verschiedene Anforderungen zu erfiillen (vgl. 5.24 der Arbeitshilfe zum LROP);

,Die LROP-Verordnung nennt als Voraussetzung fir die Anwendungsmoglichkeit der
Ausnahmeregelung, dass eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus
stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich ist. Die hierzu
exemplarisch aufgefiihrten Griinde (Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, Rick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild und verkehrliche Griinde) verdeutli-
chen, dass ausschlief3lich tatsdachliche Umstdande mit besonderem stadtebaulichem Ge-
wicht die Anwendung dieser Ausnahmeregelung begriinden kdnnen.

Vgl. Arbeitshilfe zum Kapitel 2.3 ,,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP,
Kapitel 5.8.

GMAZSX
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Zunachst hat die Gemeinde zu klaren, inwiefern im Zentralen Ort die Gefahr von Defi-
ziten in der Versorgung mit periodischen Sortimenten besteht, die nicht in der Innen-
stadt / Ortsmitte bzw. im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung gedeckt werden
kann.

Es ist nachvollziehbar zu belegen, dass innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
weder geeignete Bestandsflachen (Grundstiicke / Baullicken) noch potentiell entwi-
ckelbare Flachen (Aufkauf / Abriss von Bestandsimmobilien) weder aktuell noch auf
absehbare Zeit verfligbar sind.

Zudem missen folgende Voraussetzungen erfiillt werden (vgl. 5.20 der Arbeitshilfe zum LROP):

Y 4 90 % der Verkaufsflache entfallt auf periodische Sortimente (Nahrungs- / Genussmit-
tel, Drogerie-, Apothekerwaren, Blumen, Zeitschriften / Zeitungen, Tiernahrung), max.
10 % Verkaufsflache fur aperiodische Sortimente

Y 4 Vorliegen eines verbindlichen stadtebaulichen Konzeptes
Y 4 Vorhandensein einer stadtebauliche integrierte Lage

Y 4 Nachweis muss erbracht werden, dass die Ansiedlung eines Vorhabens in stadtebau-
lich integrierter Lage nicht moglich ist, z. B. aus stadtebaulich oder siedlungsstruktu-
relle Griinde

Y 4 Lage des Vorhabenstandortes innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes, raumlich
funktionaler Zusammenhang zu Wohngebieten, Anbindung an das Netz des &ffentli-
chen Personennahverkehrs.

In Lagen inmitten von Gewerbegebieten, welche abseits von Wohnbebauung liegen, kann

diese Ausnahmeregelung nicht angewendet werden.
3.5 Vorgaben der Regionalplanung

Das regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen (Entwurf 2016) sieht u. a. Ziele
und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur vor. Zentrale Orte sind
in den regionalen Raumordnungsvorgaben im Benehmen mit den Gemeinden raumlich als zent-
rale Siedlungsgebiete festzulegen. Fiir das Grundzentrum Rosche werden die Siedlungsgebiete

der Ortsteile Rosche und Prielip zum zentralen Siedlungsgebiet festgelegt.

Bei der zentral6rtlichen Einstufung handelt es sich um Ziele der Raumordnung, wobei es um die
Konzentration der Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsfahiger Orte mit Versorgungsfunk-
tion fiir Verflechtungsbereiche geht. Unterschieden werden Grund-, Mittel- und Oberzentren,

welchen unterschiedliche Einrichtungen und Angebote zugewiesen werden:
Y 4 Oberzentrum: fiir den spezialisierten hoheren Bedarf
Y 4 Mittelzentrum: fiir den gehobenen Bedarf

Y 4 Grundzentrum: fir den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

GMAZSX
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Innerhalb des Landkreises Uelzen ist die Hansestadt Uelzen als Mittelzentrum ausgewiesen. Im
Mittelzentrum ,sind zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Be-

darfs und zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bereitzustellen.”

Grundzentren sind in Bad Bevensen, Bad Bodenteich, Bienenbiittel, Ebstorf, Rosche, Suderburg

und Wrestedt festgelegt.
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Karte 1:
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Lage von Rosche und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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II. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Rosche

1. Makrostandort Samtgemeinde Rosche

In der SG Rosche leben ca. 6.600 Einwohner mit den Schwerpunkten in Rosche und Suhlendorf.
Die Samtgemeinde ist mit 31 Einwohnern / km? auch Vergleich zum Landkreis Uelzen (64 EW /
km?) sehr diinn besiedelt. Charakteristisch fiir die Samtgemeinde ist die Vielzahl an kleineren Ort-
schaften; insgesamt zdhlt die Samtgemeinde 51 Ortsteile. In den jeweiligen Hauptorten lebt —

wenn Uberhaupt — nur etwa die Halfte der Einwohner.
Tabelle 2: Einwohnerverteilung nach Ortsteilen

Einwohner (31.03.2019)
Daten

Hauptort Ortschaften Summe Anzahl Ortsteile
Oetzen 487 668 1.155 6
Ratzlingen 469 - 469 1
Rosche 1.175 820 1.995 17
Stoetze 123 482 605 10
Suhlendorf 1.263 1.129 2.392 17
Summe 3.517 3.099 6.616 51

Quelle: Einwohnerzahlen von der Verwaltung SG Rosche

Bezeichnend fiir die Samtgemeinde ist eine leichte Abnahme um rd. 180 Einwohnern zwischen

den Jahren 2014 — 2019, lediglich Stoetze verbuchte eine leichte Zunahme.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in der SG Rosche

Daten Einwohner (31.03) Verinderung 14 / 19
2014 2019 abs. in%
Oetzen 1.151 1.149 -2 -0,2
Réatzlingen 485 473 -12 -2,5
Rosche 2.076 1.992 -84 -4,0
Stoetze 589 595 +6 +1,0
Suhlendorf 2.495 2.403 -92 -3,7
Summe 6.796 6.612 -184 -2,7

Quelle: LSN online, nur Hauptwohnsitze

Unter den kreisangehoérigen Kommunen verloren neben der Samtgemeinde Rosche auch die
Samtgemeinden Aue und Suderburg Einwohner, wahrend v.a. die Kreisstadt Uelzen und Bienen-
bittel eine Zunahme verbuchen konnten. Die Einwohnerabnahme in der Samtgemeinde resul-
tierte aus einem Geburtendefizit. Zwischen 2016 und 2018 wurden 129 Kinder geboren, denen
275 Sterbefille gegenlber standen. Die Samtgemeinde wies in den letzten Jahren einen ausge-
glichenen Wanderungssaldo auf, so zogen von 2016 bis 2018 insgesamt 1.498 Personen nach
Rosche, wahrend 1.490 Personen fortzogen (Saldo: + 8 Personen). Diese Wanderungsgewinne

waren allerdings nicht ausreichend, um das Geburtendefizit auszugleichen.
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Tabelle 4: Einwohnerentwicklung der SG Rosche im Vergleich

Daten Einwohner (31.03) Verdnderung 14 / 19
2014 2019 abs. in%
SG Rosche 6.796 6.612 -184 -2,7
Bienenbiittel 6.551 6.749 198 3,0
Uelzen 33.301 33.603 302 0,9
SG Suderburg 6.875 6.809 -66 -1,0
SG Bevensen-Ebstorf 26.241 26.364 123 0,5
SG Aue 12.508 12.431 -77 -0,6
Landkreis Uelzen 92.272 92.568 296 0,3
Niedersachsen 7.795.221 7.986.189 190.968 2,4

Quelle: LSN online, aktuellere Zahlen als zum Stand 31.12.2015 stehen nicht zur Verfligung

Im letzten Jahr waren in der SG Rosche 1.507 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte® am Ar-

beitsort registriert, davon fast die Halfte in Rosche. In Relation zur Einwohnerzahl liegt in der

Samtgemeinde ein Besatz von 228 Beschaftigten / 1.000 Einwohner vor, so dass die SG Rosche

unter den Grundzentren im Landkreis Uelzen an dritter Stelle rangiert. Dominierender Arbeits-

platzstandort im Landkreis ist das Mittelzentrum Uelzen, in welches 9.463 Beschiftigte einpen-

deln und nur 5.198 Beschaftigte auspendeln (Pendlersaldo: + 4.265). Mit 772 Arbeitspldtzen halt

die Gemeinde Rosche ein umfangreiches Arbeitsplatzangebot mit Uber 388 Arbeitsplatzen /

1.000 Einwohner vor, so dass fast das Niveau der Kreisstadt Uelzen erreicht wird. Die Bedeutung

von Rosche selbst als Arbeitsplatzstandort zeigt sich auch in einer hohen Zahl an Einpendlern.

Abbildung 6: Beschaftigtenbesatz der SG Rosche im Vergleich

Bienenbiittel

SG Suderburg

SG Rosche

SG Bevensen-Ebstorf

5G Aue

LK Uelzen

Niedersachsen
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501

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Bearbeitung GMA 2019

10

Bundesagentur fur Arbeit, Stichtag: 30.06.2018.
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Tabelle 5: Ein- / Auspendlersaldo in der SG Rosche

2018 a?:fr::ittif;?t Einpendler Auspendler Saldo Bis;:?)ﬂé‘g; /
Oetzen 454 99 429 -330 109
Ratzlingen 165 31 157 -126 82
Rosche 772 550 550 0 388
Stoetze 207 56 183 -127 134
Suhlendorf 851 343 704 -361 204
Summe 2.449 - - - 228

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2018

Die regionale verkehrliche Erreichbarkeit Rosches ist durch die Lage an der BundesstraRe B 493
(Uelzen - Liichow) vergleichsweise gut. Innerhalb des OPNV ist insbesondere auf den Heidebus
hinzuweisen, welcher liber zwei Linien in unregelmaRiger Taktung eine Anbindung hauptsachlich

an Uelzen sicherstellt.

2. Standortgefiige und Einzelhandelsbestand in der Samtgemeinde Rosche

Aufgrund der geringen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben (9 Betriebe) in Rosche gibt es nur eine
Einkaufslage im Ortskern. Mit Ausnahme eines Blumenhauses (Alt Prielip) liegen die tibrigen Be-
triebe an den zentral durch das Siedlungsgebiet verlaufenden Achsen Liichower StraRe und Be-
venser Stralle. Hier sind der Frischmarkt Kilbs, der Aldi-Discounter und der Roscher Landmarkt,
erginzt um Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Fleischer, Bicker!?) anséssig. Eine kleinere Flei-
scherei ist im Ortsteil Goddenstedt lokalisiert. Die Verkaufsflache dieser Betriebe belduft sich auf
ca. 1.900 m2.

In Suhlendorf sind im Ortskern ein kleiner Nahversorger (nah & frisch markant), eine Apotheke
und ein kleiner Anbieter flr baumarktrelevante Sortimente ansassig. Im Gewerbegebiet sind in
der IndustriestraBe ein kleiner Edeka-Markt Mosch mit einem Backer und Fleischer lokalisiert. In
unmittelbarer Nahe befindet sich der neue Norma-Discounter, in einem Anbau ist eine Backerei-
filiale integriert. EinschlieBlich einem Tankstellenshop verfligen diese Betriebe lber eine Ver-
kaufsflache von ca. 1.800 m? In Oetzen beschrankt sich das Angebot auf einen sehr kleinen Hof-

laden mit ca. 20 m2. In Stoetzen und Rétzlingen sind keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

Insgesamt wurden 19 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 3.700 m? aufge-

nommen.

Die Backerei Hamborg ist nicht mehr geo6ffnet.
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III. Nachfragesituation

1. Marktgebiet

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf iberwie-
gend auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Marktgebietes werden
unterschiedliche Kriterien, wie Verkehrsverbindung, rdumliche Nahe zu Konkurrenzstandorten

sowie das lokale Einzelhandelsangebot angesetzt.

Von den wenigen Einzelhandelsbetrieben in der SG Rosche weisen nur die Discounter Aldi und
Norma Verflechtungen mit Kunden aus dem Umland auf. Die Nahversorger Frischmarkt Kilbs,
Edeka sowie der nah & frisch in Suhlendorf sind nicht nur klein, sondern prasentieren sich seit
Langem nicht mehr zeitgemaR, so dass kaum Kunden aus dem Umland hier einkaufen. Zudem
bestehen geringe Austauschbeziehungen zwischen den einzelnen Gemeinden, d. h. Verbraucher
aus Suhlendorf kaufen kaum im Frischmarkt in Rosche ein und umgekehrt. Dies ist auch vor dem
Hintergrund der leistungsstarken grof3flachigen und modernen Formate in Uelzen (real, E-Center,

Kaufland, neuer Rewe am Marktplatz) zu sehen.

In Anlehnung an die Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms zahlt nur die Samtge-

meinde mit ca. 6.600 Einwohnern zum Grundzentrum Rosche.

2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des ortlichen Einzelhandels

Das Kaufkraftpotenzial wird fiir den stationadren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan-
del) berechnet. Die jihrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag in Deutschland?? bei ca. € 6.035, davon entfie-
len ca. € 2.859 auf den periodischen Bedarf!. Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung
der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu berticksichtigen, d. h. mit dem Kaufkraftniveau wird
der durchschnittliche Ausgabesatz entweder nach oben oder nach unten korrigiert. MB Research
errechnet den Kaufkraftindex auf der Grundlage der Steuerstatistik. In Rosche sowie den weite-

ren Mitgliedsgemeinden lag im Jahr 2018 ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau vor:

Kaufkraftniveau Ausgabe gewichtet in €
Y 4 Rosche: 93,1 5.619
Y 4 Oetzen: 92,0 5.552
Y 4 Stoetze: 95,7 5.775
Y 4 Suhlendorf: 89,4 5.395
Y 4 Ratzlingen: 94,9 5.727.

Das Kaufkraftvolumen fiir den Einzelhandel ist in der SG Rosche mit ca. 37 Mio. € p. a. zu beziffern.

12 Eigene Berechnungen.

Bei Apotheken wird der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente beriicksichtigt.
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Tabelle 6: Kaufkraftvolumen in der SG Rosche

Kaufkraftvolumen in Mio. €

Daten Rosche gl\:::gelii:::;‘ Summe

Nahrungs- und Genussmittel 4,1 9,6 13,7
Drogerie-/ Parfimerie-/ Apothekerwaren 0,8 2,0 2,8
Blumen / Tiernahrung / Zeitschriften 0,4 0,9 1,3
periodischer Bedarf 5,3 12,5 17,8
Blcher, Schreib- / Spielwaren 0,5 1,1 1,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 1,4 3,2 4,6
Elektrowaren, Medien, Foto 1,0 2,4 3,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 1,1 2,7 3,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1,0 2,3 3,3
Optik / Uhren, Schmuck 0,3 0,7 1,0
Sonstige Sortimente 0,6 1,5 2,1
aperiodischer Bedarf 5,9 13.9 19.8
Einzelhandel gesamt 11,2 26,4 37,6

GMA-Berechnungen 2019; leichte Rundungsdifferenzen moglich

3. Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbindung

Als wichtige Orientierung fiur die Versorgungsbedeutung einer Gemeinde sowie fiir deren Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralitdtskennziffer. Diese lasst sich durch eine Gegenliberstellung
von Kaufkraft und Umsatz errechnen. Dabei deuten Zentralitdtswerte tGiber 100 % eine hohe Kauf-
kraftbindung und Umsatzzuflisse aus dem Umland an. In der SG Rosche kdénnen aufgrund der
wenigen Betriebe in allen Sortimentsbereichen nur sehr geringe Zentralitatswerte abgeleitet
werden. Im periodischen Bedarf stehen ca. 17 — 18 Mio. € Kaufkraft zur Verfligung; der Umsatz
beziffert sich auf rd. 11 — 12 Mio. €. Somit leitet sich eine Zentralitdt von ca. 65 % ab. Im aperio-

dischen Bedarf fallt die Zentralitat aufgrund des ausgesprochen Angebotes gering aus.

Tabelle 7: Zentralitat des Einzelhandels der SG Rosche

Daten Kaufkraft Mio. € Umsatz Mio. € Zentralitat in %
periodischer Bedarf 17,7 11-12 65
aperiodischer Bedarf 19,6 1-2 8-9
Einzelhandel gesamt 35,3 13-14 35-36

GMA-Berechnung 2019
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Von der Kaufkraft wird im gesamten Einzelhandel etwa 30 % bzw. ca. 11 Mio. € gebunden, d. h.
rd. 26 Mio. € flieBen insbesondere nach Uelzen ab. Nimmt man nur den aperiodischen Bedarf, so
flieBen ca. 18 Mio. € p. a. aus der Samtgemeinde ab, was ca. 90 % der Kaufkraft entspricht. Im
periodischen Bedarf liegt die Kaufkraftbindung mit ca. 54 % etwas hoher, wenngleich auch hier

ca. 8 —9 Mio. € bzw. fast 50 % aus der Samtgemeinde abflieRen.

Grundzentren mit neuen Einzelhandelsbetrieben bzw. Formaten und einem guten Betriebsty-
penmix binden im periodischen Bedarf ca. 65 — 70 %. Entsprechend der geringen Anzahl an Ein-
zelhandelsbetrieben, der ,antiquierten” Formate an kleinen Nahversorgern bzw. dem Fehlen ei-
nes modernen Supermarktes kann die Kaufkraft in der Samtgemeinde derzeit nicht in einem ho-
heren Umfang gebunden werden. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass das Grundzentrum Ro-

sche dem Versorgungsauftrag fiir die Wohnbevolkerung in der SG Rosche derzeit nicht erfiillt.

Der jetzige Frischemarkt weist fiir den Betreiber selbst, aber auch fiir die Kunden viele Einschran-
kungen auf, wie z. B. zu kleine Fldche, uniibersichtliche Gestaltung / Warenprésentation, separa-
ter Getrankemarkt. Die mobilen Biirgerinnen aus der SG Rosche kaufen in den zeitgemaRen Su-
permarkten in Uelzen ein. Dies wird sich tendenziell weiter verstarken, sofern in Rosche das An-
gebot nicht verbessert wird. Dies wiederum hatte zur Folge, dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit
fir den Frischemarkt mittelfristig in Frage gestellt wird. Es besteht folglich die Gefahr, dass die
Versorgung mit periodischen Sortimenten durch den kleinen Frischemarkt nicht mehr gewahr-

leistet werden kann und sich das Versorgungsdefizit damit verstarkt.
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IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens in der SG Rosche bis zum Prognosehorizont 2024 ist ne-
ben konjunkturellen Einfliissen auch von kinftigen Entwicklungen des Verbraucherverhaltens,
z. B. Online-Einkdufen sowie den soziodemografischen Faktoren abhangig. Fiir den Prognosezeit-
raum bis 2024 ist laut regionaler Vorausberechnung der Bevdlkerung Niedersachsens'* bis zum
Jahr 2031 im Landkreis Uelzen ein Bevolkerungsriickgang um ca. -3,6 % zu erwarten. Sollte diese

Prognose eintreffen ist mit einem leichten Riickgang der Kaufkraft in der SG Rosche zu rechnen:

Kaufkraftvolumen in Mio. € 2019 2024 Saldo
J insgesamt 37,3 36,0 - 13
7 davon periodischer Bedarf 17,7 17,0 - 07

Auch unter diesen Voraussetzungen ist ausreichend Potenzial fir eine zeitgemaRRe Nahversor-

gung in der SG Rosche vorhanden.

2. Bewertung und branchenbezogene Potenziale des Einzelhandels
2.1 Branchen- und betriebstypenbezogene Entwicklungspotenziale

Far die unterschiedlichen Branchen ergeben sich anhand der Bewertungen und daraus abgeleitet
folgende Entwicklungspotenziale. Im Fokus der Betrachtung steht das Einzelhandelsangebot mit

periodischen Sortimenten.

Fiir eine hinsichtlich der GréRe des Ortes angemessene Grundversorgung?® sind eine Reihe ver-
schiedener Faktoren, wie z. B. die GrolRe der Betriebe, Sortimentszusammensetzung, raumliche
Verteilung der Betriebe, Verhaltnis der Betriebstypen zueinander, entscheidend. Die Angebots-
struktur und -qualitit wird insbesondere durch groRfliachige!® Supermérkte bzw. Lebensmittel-

discounter gepragt. Das Angebot an Betrieben im periodischen Bedarf ist wie folgt zu werten:

Y 4 Mit den Discountern Aldi und Norma ist ein ausreichendes Angebot vorhanden. Aldi
prasentiert sich mit einer groRen, modernen Einheit von rd. 900 m?2, obwohl der B-Plan
Wischhof eine Verkaufsflache von 1.000 zuldsst. Langfristig gesehen, wird keine Erwei-

terung notwendig. Die Verkaufsfliche von Norma liegt mit ca. 800 m? unter der im B-

14 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2019

5 Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- / Parfiimerie- / Apothekerwaren, Schreibwaren, Zeitschriften /

Zeitungen, Blumen, Tiernahrung.

16 Ab einer Verkaufsflache von 800 m2.
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Plan Rotkuhle 1. Anderung festgesetzten Verkaufsfliche von 1.000 m? auf einem aus-
reichenden Niveau. Eine Erweiterung ist wegen der fehlenden stddtebaulichen In-

tegration nur noch bis zur im B-Plan zuldssigen Verkaufsflache moglich.

Foto 1: Aldi, Liichower Strale Foto 2: Norma, Suhlendorf

GMA 2017

Der Edeka Markt in dezentraler Lage in Suhlendorf ist ca. 500 m? groR und hat aufgrund
der fehlenden stadtebaulichen Integration keine Chancen auf eine Erweiterung. Zu-
dem zeigt sich seit Gber 10 Jahren ein deutlicher Investitionsstau, d. h. mit einer Mo-

dernisierung seitens des Betreibers ist nicht zu rechnen.

Der nah & frisch liegt in Suhlendorf im Ortskern und weist eine Verkaufsflache von ca.
300 m? auf. Somit handelt es sich nicht um einen Supermarkt, sondern um einen klei-
nen Nahversorger mit einem geringen Angebot an Lebensmitteln. Eine Erweiterung
dieses Nahversorgers auf ein grof¥flachiges Format ist angesichts des geringen Markt-
volumens und der Ndhe zu Norma nicht moéglich. Zudem ist Suhlendorf nicht als Grund-
zentrum ausgewiesen, sondern Rosche. Dementsprechend sollten sich simtliche Aus-

baumafnahmen auf das Grundzentrum Rosche beschranken.

Foto 3: Edeka, Suhlendorf Foto 4: nah&frisch, Suhlendorf

GMA 2017

Der Frischmarkt Kiilbs in der Bevenser StralRe in Rosche weist eine Verkaufsflache von
ca. 520 m? zzg|. eines Getrankemarktes (ca. 150 m?) in einem separaten Gebdude auf.
Im alten Geb&ude des Frischmarktes sind eine Bickereifiliale (ca. 30 m? VK) sowie eine
Postagentur mit Lotto-Annahmestelle (ca. 30 m?) integriert. Es besteht ein Eingangs-
bereich nach hinten in den Hof und nach vorne zum Kreuzungsbereich Bevenser StraRe

/ Lichower StraRe mit zusammen ca. 50 m2. Die Rdumlichkeiten im Markt selbst sind
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sehr verwinkelt, die Gange zwischen den Warentragern sehr eng, so dass der Markt
unilbersichtlich und wenig ansprechend ist. Aufgrund des Zuschnitts der Flache sind
kaum Moglichkeiten zur Platzierung moderner Warentrager gegeben. Der Angebots-
und Umsatzschwerpunkt entfallt auf periodische Sortimente mit einer Verkaufsfla-
che'” von ca. 600 m? (inkl. Getrinkemarkt). Als Randsortimente werden Kleintextilien
(z. B. Striimpfe), Spielwaren, Haushaltswaren und Artikel aus dem Bau- und Heimwer-
kerbedarf auf ca. 70 m? gefiihrt. Dieses fur einen kleinen Supermarkt eher untypische
Sortiment hangt mit der historischen Entwicklung dieses Marktes zusammen, d.h. ur-
springlich war es ein ,Kleinkaufhaus”. Auf einer Verkaufsflache von insgesamt ca.
670 m? kann ein vollsortimentiertes Angebot, welches zum Einzelhandelsangebot ei-

nes Grundzentrums gehort, nicht vorgehalten werden.

Der grundzentrale Versorgungsauftrag, welchen das Grundzentrum Rosche fir die Samtge-
meinde Gibernimmt, kann mit den in Rosche vorhandenen Betriebstypen nicht erfiillt werden.
Auch die in Suhlendorf vorhandenen Betriebe kénnen dieses Versorgungsdefizit nicht ausglei-
chen, zumal Suhlendorf nicht als Zentraler Ort ausgewiesen ist. Um diese unzureichende Grund-
versorgung zur verbessern, ist die Erweiterung des vom Edeka belieferten Frischemarktes auf ein
zukunftsfahiges Format erforderlich. Die Dimensionierung des Supermarktes muss der Einwoh-
nerzahl von Rosche bzw. der zu versorgenden Mitgliedsgemeinden angemessen sein. Gleichzeitig
sollte aber auch die Flache ausreichend sein, um ein vollsortimentiertes Angebot vorhalten zu
konnen. Diese MindestgroRe wird von den unterschiedlichen Betreibern von Supermarkten in

landlich gepragten und wenig verdichteten Rdumen mit ca. 1.200 m? VK beziffert
Exkurs: Zu den moglichen Auswirkungen eines erweiterten Supermarktes:

Um die aus der Erweiterung resultierenden Auswirkungen auf weitere Betriebe im zentralen Ver-
sorgungsbereich bestimmen zu kénnen, ist zunachst der Umsatz zu prognostizieren. In der SG
Rosche steht im periodischen Bedarf ein Kaufkraftvolumen von ca. 17,7 Mio. € p. a. zur Verfi-
gung. Ein Supermarkt kann von dieser Kaufkraft nur einen Teil binden, da im Mittelzentrum Uel-
zen groRflachige und leistungsfahige Vollversorgern (real, Kaufland, Rewe, Edeka) bestehen. Im
periodischen Bedarf leitet sich fiir einen Supermarkt mit 1.300 m? VK ein Umsatz von rd. 4,8 Mio.
€ ab (inkl. Streuumsatze). Die bereits am Standort vorhandene Backerei kbnnte ggf. mit an einen

neuen Standort verlagert werden.

Die Verkaufsflachen innerhalb des Marktes wurden vom Betreiber ermittelt.
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Tabelle 8: Umsatzprognose fiir den erweiterten Supermarkt im periodischen Bedarf
Kaufkraft Marktanteil Umsatz
Daten . . .
in Mio. € in % in Mio. € in%
SG Rosche 17,1 24,5 4,3 89,6
Streuumsatze 0,5 10,4
Summe 17,7 4,8 100,0

GMA-Berechnungen 09/2019

EinschlieBlich des Umsatzes in den Randsortimenten (ca. 10 %) liegt der Gesamtumsatz bei ca.
5,2 Mio. €. Der lUberwiegende Teil des Umsatzes wird mit Kunden aus dem grundzentralen Kon-

gruenzraum erzielt, lediglich rd. 10 — 11 % der Umsatze stammen von auRerhalb des Kongruenz-

raumes. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Die Umsatzsteigerung im periodischen Bedarf liegt bei ca. 3,1 Mio. €. Das Vorhaben wird dazu
beitragen, einen Teil der Kaufkraft verstarkt in Rosche zu binden (ca. 2,0 Mio. €). Dieser Anteil
geht zu Lasten der Vollversorger in Uelzen. Aufgaben der betroffenen Betriebe in Uelzen sind

nicht zu erwarten, d.h. die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche wird nicht beein-

trachtigt.
Tabelle 9: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Umsatzher- Umsatzum-
Umsatzherkunft kunft./ -un.1- verteilung in
verteilung in %
Mio. €

Y+ Kaufkraftbindung bestehender Markt 1,7 --

©

©

@ = Umsatzumverteilung ggii. Anbietern im ZVB ,Ortsmitte” 0,6 12

@

S =  Umsatzumverteilung ggi. Anbietern in Suhlendorf 0,5 9

2

_-8 = Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in Uelzen 2,0 3

(]

o = Umsatz Edeka-Markt im periodischen Bedarf 4,8 --

5 = Kaufkraftbindung bestehender Markt 0,7 n.n

=

O 4

= < = Umsatzumverteilung ggii. Anbietern im Untersuchungs-

o9 n.n. n.n

T &8 raum

a

© = Umsatz Edeka-Markt im aperiodischen Bedarf 0,4 --
Umsatz Edeka-Markt insgesamt 5,2 --
n. n. = nicht nachweisbar; - - = Ausweisung nicht sinnvoll; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-

Berechnungen 2019

Die Umverteilung zu Lasten der Anbieter im zentralen Versorgungsbereich in Rosche liegt bei
etwa 12 %. Von der Umverteilung (ca. 0,6 Mio. €) wird primar der Aldi-Discounter betroffen sein,
wenngleich eine Betriebsgefahrdung dieser Filiale auszuschlieRen ist. Die Funktionsfédhigkeit des

zentralen Versorgungsbereiches in Rosche wird durch die geplante Erweiterung des Edeka-Su-

permarktes nicht beeintrachtigt.
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Von der Umverteilung sind die in dezentraler Lage ansassigen Betriebe (Edeka Mosch, Norma) in
Suhlendorf ebenfalls betroffen (ca. 0,5 Mio. €), eine wesentliche Beeintrachtigung der verbrau-
chernahen Versorgung ist auszuschlieRen. Zudem sind diese an nicht schutzwiirdigen Standorten

lokalisiert.

Fazit: Flr die empfohlene Erweiterung des Frischemarktes Kiilbs auf eine Verkaufsflache von ca.

1.300 m? werden das Beeintrachtigungsverbot und das Kongruenzgebot eingehalten.

Foto 5: Getrankemarkt - Hofseite Foto 6: Frischmarkt Kiilbs —
Vorderansicht

GMA 2017

In den weiteren Branchen des periodischen Bedarfs ist das Angebot wie folgt zu werten:

Y 4 Das Angebot bei Drogerie-, Parfiimerie-, Apothekerwaren verteilt sich auf zwei Apo-
theken in Rosche und Suhlendorf. Deutschlandweit entfallen rd. 4.000 Einwohner auf
eine Apotheke!®, d. h. mit zwei Apotheken ist schon ein sehr guter Besatz gegeben.
Drogeriewaren werden als Randsortiment in den beiden Lebensmitteldiscountern so-
wie in den Nahversorgern gefiihrt, wahrend ein fiir Grundzentren Ublicher Drogerie-
markt fehlt. Umgerechnet auf die Einwohner Deutschlands entfallen rd. 18.300 Ein-
wohner auf einen Drogeriemarkt, d. h. potenzialseitig bestehen keine Ansiedlungs-
chancen in Rosche.

Y 4 Im Sortiment Blumen ist ein Fachanbieter in Rosche vorhanden. Falls hier eine Erwei-
terung oder Neuansiedlung angestrebt werden wiirde, dirfte diese nicht die Schwelle
der GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsflache) liberschreiten. Insofern ist eine Steuerung

durch ein Einzelhandelskonzept fiir diese Branche nicht notwendig.

Y 4 Das Sortiment Zeitungen / Zeitschriften wird in den Lebensmittelmarkten als Rand-
sortiment gefiihrt. Ansiedlungen bedirfen aufgrund der geringen Grofle nicht der

Steuerung durch ein Einzelhandelskonzept.

Y 4 Tiernahrung wird ebenfalls als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten gefihrt,
auch hier bestehen keine Entwicklungsméglichkeiten flr entsprechende Fachmarkte,

z. B. Fressnapf, Futterhaus.

18 GMA-Berechnung auf Basis EHI handelsdaten 2016.
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Im aperiodischen Bedarf beschrankt sich das Angebot auf einen Landhandel in Rosche und
einen kleinen Markt fiir baumarktrelevante Sortimente in Suhlendorf. Ausbaumoglichkeiten
fir kleinere Geschéafte bestehen in fast allen Branchen, wenngleich das Mittelzentrum Uelzen
als Konkurrenzstandort sehr nah liegt und damit die Entwicklungsmaoglichkeiten stark einge-

schrankt sind.

2.2 Standortanforderungen fiir einen Supermarkt

Als wesentliche Kriterien fir die Eignung eines Grundstiicks zur Ansiedlung eines Supermarktes

mit einer Verkaufsflache von ca. 1.300 m? sind folgende Punkte zu nennen:
Y 4 MindestgréRe von ca. 5.000 m?
Y 4 rechteckiger Grundstlickszuschnitt

Y 4 gute verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr sowie fiir den

Anlieferverkehr
J fuRlaufige Anbindung an Wohnquartiere.

Wichtig fur die verkehrliche ErschlieBung (Kundenverkehr und Anlieferung) ist der Anschluss an
einen leistungsfahigen Verkehrstrager (Hauptverkehrsachse), welcher das durch den Markt initi-
ierte Verkehrsaufkommen bewaltigen kann. Aus logistischen Griinden muss der Standort fiir 40 t-
Lkw anfahrbar sein. Zu beriicksichtigen ist gerade in landlichen Raumen mit einem geringen Aus-
bau des OPNV eine entsprechende Anlage von ebenerdigen Parkplitzen. Das StandardmaR fiir
einen Stellplatz betragt 2,50 x 5,00 m. Aufgrund der in den letzten Jahrzehnten zunehmenden
Fahrzeugbreiten und den nétigen Ausstiegsbreiten betrdgt die Standardbreite bei neuen Objek-
teni. d. R. 2,80 m. Beriicksichtigt man noch den Fahrweg, werden fiir einen Supermarkt ca. 25 m?
pro Stellplatz benétigt. Bezogen auf eine GréRe von ca. 1.200 m? Verkaufsfliche wird folgender

Flachenbedarf allein fiir die Stellplatze bendétigt:
Y 4 bei 80 Stellplatzen: ca. 2.000 m?
Y 4 bei 60 Stellplatzen: ca. 1.500 m2.

Mehrgeschossiges Bauen in Koppelung mit Wohn-, Biro- oder Dienstleistungsnutzungen ist im
urbanen Kontext Ublich, in landlichen Raumen allerdings bisher kaum umsetzungsfahig. Bei
mehrgeschossigen Loésungen werden andere Anspriiche an Statik und Ausfiihrung des Baus (u. a.
Flucht- und Rettungswege) gestellt, wodurch deutlich héhere Baukosten zu erwarten sind. Bei
der Kubatur®® ist zu beriicksichtigen, dass Lebensmittelméarkte mit Regal- und Gangbreiten ope-
rieren, so dass Lange und Breite des Marktes zwar in gewissen Grenzen flexibel, aber nicht kom-
plett frei skalierbar sind. Die Lage des Lagers und der Nebenflachen lasst sich jedoch relativ flexi-
bel variieren. Eine weitere Anforderung der meisten Supermarkte ist die Koppelung mit einer Ba-
ckereifiliale im Vorkassenbereich. Eine bestuhlte Gastronomieflache sorgt zusatzlich fiir eine er-

hohte Aufenthaltsqualitat im Markt und ist Ublicherweise Bestandteil von Neuansiedlungen.

B =Volumen eines Bauwerks: Lange, Breite und Hohe (ohne Gestaltungsmerkmale)
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2.3 Uberpriifung von Standorten im zentralen Versorgungsbereich

Der Ausbau / Starkung des Lebensmittelangebotes in Rosche ist seit etwa 10 Jahren ein Ziel der
gemeindlichen Entwicklung. So wurden im Zusammenhang mit der damals angestrebten Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters Standorte in der Ortsmitte gesucht. Einziger in Frage kom-

mender Standort war damals der jetzige Standort von Aldi an der Liichower Stral3e.

In der Ortsmitte sind hinsichtlich baulicher Strukturen bzw. natirlicher Verhaltnisse folgende Um-

stande gegeben:

Y 4 weite Teilen entlang der Wipperau kénnen aus naturschutzrechtlichen Belangen nicht

bebaut werden

Y 4 die gewachsenen baulichen Strukturen sind wenig verdichtet, u.a. pragen ehemalige
Hofstellen, die im Privatbesitz sind, sowie kirchliche Einrichtungen das Erscheinungs-
bild.

Y 4 Brachflichen mit mehreren 1.000 m? sind nicht vorhanden, d.h. es missen Flachen

zusammengelegt werden.

Angrenzend das Grundstiick von Aldi wurde eine Flache zur Ansiedlung eines Vollversorgers vor
Uber zwei Jahren in Erwdgung gezogen. Dieser Standort wurde wegen der hohen Kosten bei der
Griindung des Gebaudes und fir naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen, aber auch den
grofRen Bedenken der unteren Naturschutzbehorde zur Ausgleichsfahigkeit einiger Biotope sowie
umfangreichen Auflagen fiir den Artenschutz vom Vorhabentrdger aufgegeben. Im Lauf der letz-
ten Jahre wurden drei weitere Standortbereiche im zentralen Versorgungsbereich identifiziert,

welche naher liberpriift werden:
Standort des Frischemarktes Kiilbs (A 1), Bevenser StraRRe 4, ca. 3.200 m?:

Der Frischemarkt und Getrankemarkt liegen auf 3 Flurstiicken, welche zu unterschiedlichen

Eigentiimern gehoren:

Y 4 Flurstuck 19 / 4 mit 1.171 m?, Eigentimer Familie Belitz
Y 4 Flurstiick 315 / 19 mit 684 m?, Eigentimer Familie Belitz
Y 4 Flurstiick 18 / 8 mit 1.352 m?, Eigentimer Christian Krug.

Im Besitz der Betreiberfamilie Belitz ist eine Flache von 1.855 m?2. Auf diesen Flurstiicken besteht
der Markt, im Obergeschoss wohnt die Familie Belitz. Die Flache des Eigentiimers Krug, der nicht
verkaufsbereit ist, ist von der Familie Belitz angemietet und wird teilweise flir den Getrankemarkt
bzw. als Parkplatz genutzt. Im Obergeschoss des Getrankemarktes liegt eine Wohnung des Eigen-
timers Krug. Die Flache dieser 3 Flurstiicke liegt bei 3.207 m?, sodass selbst im Falle der Verkaufs-

bereitschaft des Eigentiimers Krug, diese Flache fiir einen Supermarkt mit nicht ausreicht.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

31



Einzelhandelskonzept fiir die SG Rosche

An diese Grundstuicke schlieRt sich das Flurstiick 14 / 3 mit 1.184 m? an, hier steht ein Wohnhaus,
was vom Eigentiimer bewohnt wird. Zusammen mit den 3 anderen Grundstiicken kommt eine
Flache von knapp 4.400 m? zustande, wenngleich ein Gebiude sowie die notwendigen Erschlie-
Bungs-/ Verkehrswege bzw. Parkierung auf dieser Flache nicht entwickelt werden kénnen. Zu be-
ricksichtigen ist, dass Gesprache zwischen den beiden Eigentiimern bereits mehrfach erfolglos
gefUhrt wurden. In 6stlicher Richtung grenzt an den Getrankemarkt das Flurstiick 14 / 5 mit ca.
3.000 m? an, auf diesem steht ein Gebdude mit einem Restaurant, welches auch zukiinftig betrie-

ben wird. Diese Flache kann nicht erworben werden.

Unter den gegebenen Umstédnden ist eine Erweiterung auf ein zukunftsfiahiges Format des Fri-
schemarktes am jetzigen Standort nicht umsetzungsfdhig. Sofern eine Verlagerung vollzogen
wird, sollen die jetzigen Geb&dude nicht mehr fiir Einzelhandel, sondern fiir Wohnen / Lager ge-
nutzt werden. Diese Umnutzung sollte durch ein geeignetes Instrument, wie z. B. einen stadte-

baulichen Vertrag, sichergestellt werden.

Standort A 2, Bodenteicher StraRe 1, ca. 5.300 m?

An der Bodenteicher Stral3e in Ecklage zur Lichower StraRe bestehen ein Zweifamilienhaus
und das Gemeindehaus, wobei samtliche Wohnungen vermietet sind. Das Gemeindehaus
befindet sich im Besitz des Kirchenkreisamtes und soll weiterhin flir Veranstaltungen und fir
die Kirchenverwaltung genutzt werden. Hinsichtlich GréRe, Zuschnitt, Sichtbarkeit sowie der
verkehrlichen Erreichbarkeit ist der Standort gut geeignet, wenngleich das Kirchenkreisamt

kein Interesse an einer VerdauBerung hat. Dies haben mehrere Gesprache ergeben.
A 3: An der Kirche 1, Alte Hofstelle, ca. 3.900 m?2.

Auf dem Standort A 3 an der Lichower StralRe befindet sich eine alte Hofstelle, das Wohn-
haus wird vom Eigentiimer als Altenteiler genutzt und soll nicht verkauft werden. Das Grund-
stick ist in Bezug auf die Sichtbeziehungen zur Hauptverkehrsachse, der Erreichbarkeit gut,
allerdings ist die GréRe mit ca. 3.900 m? fiir einen modernen Vollversorger mit entsprechen-

den Erschliefungs- und Verkehrswegen zu klein.

Auf der benachbarten 6stlichen Flache ist ein Gebdude mit einer Praxis fir Physiotherapie
sowie Betreuungsrdaumen fiir eine Tagesgruppe des CID Goddenstedt vorhanden. Auf dem
hinter der alten Hofstelle anschlieRen Grundstlick betreibt die Firma Bauck eine Mihle, wel-
che auch zukiinftig weiterbetrieben werden soll zumal der Betreiber im letzten Jahren erheb-
liche investierte, um den Weiterbetrieb zu sichern. Unter Einbeziehung benachbarter Grund-
stlicke konnte die notwendige Flache zustande kommen, wenngleich diese von den privaten

Eigentimern nicht erworben werden kdnnen.
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Fazit: Sdmtliche Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich sind fir die notwendige Er-

weiterung des Supermarktes nicht umsetzungsfahig.
2.4 Uberpriifung von Standorten auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs stehen drei Standorte auf dem Priifstand:

Y 4 Standorte 1 und 2 sog. ,Malchauer Feld” an der Uelzener StraRe mit ca. 25.000 m?
Y 4 Standort 3 an der Liichower StraRe, Ortsausgang, mit ca. 24.200 m?
Y 4 Standort 4 entlang des Friedhofs mit ca. 14.000 m?2.

Die Standorte 1 und 2 an der Uelzener StraBe?° (B 493) liegen im Bereich der SB-Tankstelle, wo-
bei es sich um eine sehr grofRe landwirtschaftliche Flache handelt, welche entsprechend geteilt
werden mdsste. Hinsichtlich der Bebauung wiirde sich nur der vordere Teil an der Uelzener
Stralle bzw. direkt angrenzend an die Tankstelle anbieten. Mit der direkten Lage an der Uelzener
StraBe waren zwar bessere Sichtbeziehungen im Vergleich zum etwas riickseitig hinter der Tank-
stelle liegenden Bereich gegeben. Allerdings grenzt nur der Standort 2 direkt an die Wohnbebau-
ung an, so dass hier ein besserer Bezug gegeben wire. Uber die Bushaltestellen in der Ortsmitte
besteht ein Anschluss an den OPNV, die Busse verkehren im regelmaRigen Taktverkehr in unter-
schiedliche Richtungen (z. B. Uelzen, Liichow). Die Entfernung der Bushaltestelle betragt etwa
400 m. Beide Standorte befinden sich in Privateigentum, wobei seitens der Eigentiimer eine Ver-

kaufsbereitschaft signalisiert wurde.

Sowohl beim Standort 1 als auch bei Standort 2 muss der Anschluss an die BundesstralRe gewahr-

leistet werden, was mit entsprechenden Kosten verbunden ist.

Die spezifischen Standorteigenschaften fiir die Flache Nr. 3 an der Liichower StraRe sind gut.
Allerdings wird nur ein Bruchteil des riesigen Areals fiir die Bebauung benétigt. Hier wiirde sich
anbieten, den Markt im vorderen Bereich an der Liichower StrafSe zu entwickeln. Allerdings mss-
ten die Anbindungsmaglichkeiten an die Wohnquartiere ,,Am Schwarzen Berg” deutlich verbes-

sert werden. Der Standort ist nicht an das OPNV Netz angeschlossen.

Die Flache 4 erweist sich hinsichtlich der GréRe als ausreichend, die Anfahrbarkeit ist gut.
Gleichwohl grenzt es direkt an den Friedhof an und soll nach aktueller Auskunft des Kirchen-
kreisamtes Uelzen als dessen Erweiterungsflache beibehalten werden. Auch pietdtsbezogene
Griinde — Supermarkt direkt neben Friedhof — sprechen dagegen. Mit dem Kreiskirchenamt
wurden Gesprache gefiihrt, das Interesse am Verkauf des Grundstiickes besteht nicht. Der

Standort 4 am Friedhof scheidet damit aus.

20 Beide Flachen sind weitgehend durch den Flachennutzungsplan abgedeckt und liegen innerhalb des Sied-

lungsgebietes.
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Der Standort 1 ist durch die B 493 von der Wohnbebauung getrennt. Insofern ware der Stand-
ort 2 besser geeignet. Auch bei Standort 3 wiirde der Supermarkt im vorderen Bereich gebaut
werden, so dass wieder eine Freiflaiche vorhanden wére. Dieser Standort sollte nur entwickelt
werden, sofern eine weitere Bebauung im sidlichen Bereich mit Wohnhausern sichergestellt

werden kann.

Fazit: Unter den Uberpriften Standorten aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

scheint der Standort 2 kurzfristig am besten fiir die Ansiedlung eines Supermarktes geeignet.
Ebenfalls geeignet ware Standort 1.
2.5  Priifkriterien zur Ausnahmeregelung

Da die Bestandsflache des Frischmarktes Kilbs und die beiden weiteren Flachen auch unter
Einbeziehung benachbarter Flurstiicke im zentralen Versorgungsbereich nicht in Frage kom-
men, sollte eine Ausnahme vom Integrationsgebot erfolgen. Die tatsachlichen Umstande in
der stadtebaulich integrierten Lage in Rosche rechtfertigen, diese Ausnahmeregelung anzu-

wenden. Die weiteren Prifkriterien werden wie folgt zu werten:

Y 4 Schwerpunkt periodische Sortimente: der Frischmarkt halt 90 % der Verkaufsflache
momentan flr periodische Sortimente vor. Zukiinftig kann dies auch gewahrleistet
werden, d.h. von den 1.300 m? angestrebte Verkaufsflache diirfen nur 130 m? mit ape-
riodischen Sortimenten, z.B. Kleintextilien, Haushaltswaren, Spielwaren, Bau- / Heim-
werkerartikel, belegt werden. Dies sollte entsprechend in den textlichen Festsetzun-

gen im Bebauungsplan festgehalten werden.
Versorgungsdefizit: kein moderner Vollversorger
Verbindliches stadtebauliches Konzept: liegt vor

Vorhandensein einer stadtebaulich integrierten Lage in Rosche: ja

N N NN

Ansiedlung bzw. Erweiterung des Supermarktes ist in stadtebaulich integrierter Lage

nicht moglich.

Der alternative Standort an der Uelzener StralRe (Malchauer Feld) liegt innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes, weil er bereits grofStenteils durch entsprechende Bauflache Darstel-
lung im FNP der SG Rosche besteht ein raumlich-funktionaler Zusammenhang zu Wohnge-

bieten und die Anbindung an den OPNV ist iiber die Bushaltestelle in der Ortsmitte gegeben.
2.6 Quartiersnahe Versorgungsstruktur — Status quo und Entwicklungsmaéglichkeiten

Zur Bewertung der quartiersnahen Versorgungsstruktur in Rosche und in Suhlendorf wurde die

fuBlaufige Entfernung ermittelt. Es soll aufgezeigt werden, wie viele Einwohner in kurzer Distanz
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zu einem Lebensmittelmarkt wohnen und damit ,theoretisch zum Lebensmittelmarkt zu Fuf}

gehen koénnen:

Y 4 In Suhlendorf erstrecken sich die Wohngebiete westlich der Bevenser Stralle. Der
Norma-Discounter und der kleine Edeka-Markt Mosch liegen zu den Wohngebieten
entgegengesetzt in dezentralen Lagen, so dass diese Markte kaum von den Wohnge-

bieten in 10 Minuten zu erreichen sind.

Y 4 Der Kernort von Rosche / Prielip weist einen dérflichen Charakter mit noch etlichen
Hofstellen und wenig verdichteter Bebauung auf. Weite Bereiche entlang des Flusses
Wipperau missen aus naturschutzrechtlichen Belangen freigehalten werden. Infolge-
dessen sind die Wohngebiete sehr weit auseinandergezogen. Auch die Anlage des
Friedhofs zwischen der Bevenser Strafle und der Uelzener StralRe bedingt eine deutli-
che Unterbrechung in der Wohnbebauung. Das grof$te zusammenhangende Wohnge-
biet mit typischer Einfamilienhausbebauung erstreckt sich stdlich der Achse ,Am
Schwarzen Berg”. Dieses Wohngebiet sowie das Wohngebiet nérdlich der Miihlen-
stralRe liegen auRerhalb des Radius des Aldi-Discounters, welcher den nachstgelege-
nen Lebensmittelmarkt darstellt. Um fiir diese Wohngebiete in Prielip eine direkte
guartiersnahe Versorgung zu erreichen, misste ein Lebensmittelmarkt im Bereich der
Achse ,Am Schwarzen Berg“ lokalisiert sein, was aufgrund der vorherrschenden

Wohnbebauung nicht moglich.

Vom Frischmarkt Kiilbs werden die Wohngebiete im Bereich der LutherstralBe / Am Spielplatz in
fuBlaufiger Hinsicht erreicht, wahrend die Einfamilienhduser im Bereich LonsstraRe bzw. Amsel-
weg aulerhalb dieses Radius liegen. Sofern eine Erweiterung am jetzigen Standort des Frisch-
marktes vollzogen werden koénnte, wirde sich keine Verbesserung der quartiersnahen Versor-
gungsstruktur, d. h. der fulaufigen Erreichbarkeit, ergeben. Dieselbe Aussage trifft auf die wei-
teren Standorte im zentralen Versorgungsbereich an der Kirche bzw. an der alten Hofstelle zu.
Vom Alternativstandort an der Uelzener StralRe werden die Bereiche im historischen Ortskern,
aber auch das Gebiet an der Lonsstrae fulllaufig erreicht. Die Hiuser am Amselweg sind wegen
der fehlenden Durchfahrt zur Uelzener StraRe nicht innerhalb der fullaufigen 10 Minuten-Ent-

fernung, diese Verbindung konnte hergestellt werden.

In direkter Ndhe zum Standort 3 (Llichower StraRe) liegen das Wohnquartier ,Am Lerchenberg”,
die Wohnhauser entlang der Liichower StraRe bis etwa zur Wipperau und Teilbereiche der Miih-
lenstralSe. Weitere Bereiche der siidlich davon gelegenen Wohnquartiere kénnten erreicht wer-
den, wenn die FeldstraRe eine Zuganglichkeit zum Grundstiicksbereich aufweisen wiirde. Sofern
die Durchladssigkeit von den bestehenden Strallen geférdert werden wiirde, wiirde durchaus die

quartiersnahe Versorgungsstruktur von einem Markt an diesem Standort verbessert werden.
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Karte 2:

Quartiernahe Versorgung in Suhlendorf
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Karte 3: Quartiersnahe Versorgung in Rosche — status - quo
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Karte 4: Quartiersnahe Versorgung ausgehend von den Alternativstandorten in Rosche
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V. Einzelhandelskonzept fiir die SG Rosche

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist ein Einzelhandels-
konzept zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und An-
siedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung herangezogen
werden sollte. Dieses beriicksichtigt die libergeordneten Ziele der Landesplanung und des Regi-
onalen Raumordnungsprogrammes. Die wesentlichen Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in

der SG Rosche werden wie folgt gesehen:
Y 4 Starkung und Sicherung der quartiersnahen Versorgung
Y 4 Starkung der Ortsmitte von Rosche als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort

Die Starkung der Ortsmitte als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort setzt die Nutzung der
Erdgeschosslagen maligeblich durch Einzelhandel voraus, da damit das stadtebauliche Erschei-

nungsbild und die Einkaufsatmosphére verbessert werden kann.

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und

aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

Y 4 Die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes, welches als Grundlage fiir die
weitere Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben dient (= Sortiments-

konzept),

Y 4 die Formulierung rdumlicher Prioritaten hinsichtlich der Weiterentwicklung der Stand-
orte des Einzelhandels (= Standortkonzept) mit der Festlegung und Begriindung des
zentralen Versorgungsbereichsi. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a
BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.

Der zentrale Versorgungsbereich kann im Flachennutzungsplan dargestellt werden (§ 5
Abs. 2 d).

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept werden die Rahmenbedingungen fiir eine zukunfts-

orientierte und geordnete Entwicklung der SG Rosche geschaffen werden.

2. Sortimentskonzept

Im Sortimentskonzept werden Sortimente nach deren Zentrenrelevanz eingeteilt. Es wird fest-
gelegt, welche Sortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat sowie der Be-
triebsstrukturen heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet wer-

den kdnnen. Diese Sortimente werden als zentrenrelevant bezeichnet.
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Zudem wurde innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente die Gruppe der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente dargestellt, da diese Sortimente grundsatzlich zwar auch zentrenrelevant
sind, gleichzeitig aber eine moglichst wohnortnahe Versorgung im periodischen Bedarf anzustre-
ben ist. Neben dem Ortskern kommen auch Standorte in Frage, welche sich angrenzend zu
Wohnlagen befinden und somit ein fuBlaufiges Einzugsgebiet erschlielen kénnen. Zudem wer-
den gerade Lebensmittel oft in Betriebsformen angeboten, die auf GroBmengeneinkaufe ausge-
legt sind. Diese Konzepte stellen hohere Anforderungen an GréRRe der Verkaufsflache, Erreich-
barkeit und Stellplatzangebot. Im Falle von Erweiterungsvorhaben ist eine sorgféltige Priifung im
Hinblick auf Lage, Sortimentszusammensetzung und der daraus resultierenden Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche erforderlich.

Das Angebot an nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten keine wesentliche Gefahrdung fiir zentrale Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten
ggf. aus planerischer Sicht auf Grund ihres grofRen Platzbedarfs und der Verkehrsfrequenz sogar

erwilinscht. Zur Bewertung der Sortimente werden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Tabelle 10: Kriterien zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

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

Bedeutung fir Attraktivitdt und Branchenmix in | Alltagstauglichkeit, Zielgruppenansprache
der Ortsmitte

Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
Synergien mit anderen Innenstadtsortimenten | Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

Stadtebauliche Ziele, Verteilung der Einzelhan-  Anteil der Verkaufsflache in der Ortsmitte
delsbetriebe in der SG

GMA Zusammenstellung 2016

In Rosche sind in der nachfolgenden Ubersicht die Sortimente als nahversorgungs- und zentren-
relevant bzw. nicht zentrenrelevant eingestuft. Die Sortimentsliste gilt fir die gesamte SG und
bildet die Basis fiir die Beurteilung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben (Erweiterungen in Be-

standsobjekten und Neuansiedlungen).
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Tabelle 11:

NN NN

NN NNSNSNSNNNNNN NN NN

N

NN NN

Zentrenrelevante Sortimente

Sanitatswaren
Buicher, Schreib- / Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Wasche, Sportbekleidung

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe / Zube-

hor
Baby- / Kinderartikel
Schuhe, Lederwaren

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik

Kunstgegenstidnde, Bilder / Rahmen / Spiegel,

Wohnaccessoires

Haus- / Tisch- / Bettwasche, Zierkissen

Bettwaren (Decken, Kopfkissen)

Matratzen / Zubehor

Gardinen / Zubehér

Uhren / Schmuck

Foto / Zubehor

Optik / Akustik

Musikalien

Lampen / Leuchten / Beleuchtungsmaterial

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik

Computer / Zubehor, Telekommunikation

Kinderwagen / Autokindersitze
Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke,
Tabak-, Reformwaren

Drogerie-, Parfiumerie-, Apothekerwaren
Zeitschriften, Zeitungen
Schnittblumen

Tiernahrung

4
4

N

4
4
4
4
4

N N

NN NNNNNNNN

Sortimentsliste des Einzelhandels der SG Rosche

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Eisenwaren, Werkzeuge
Badeinrichtungen, Sanitarartikel, Fliesen

Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
terial

Rollladen, Rollos, Markisen
Farben, Lacke, Tapeten
Holz, Bauelemente
Teppiche / Bodenbelige

baumarktrelevante Haushaltswaren (z.B.
Leitern, Waschestdander, Aufbewahrungs-
boxen)

Arbeitsbekleidung und -schuhe

Gartenbedarf und -gerite, Pflanzen / Zu-
behor

Gartenmdébel

Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf
Mobel, Kiichen, Bliromdbel, Antiquitdten
ElektrogroRgerate

Campingartikel

SportgroRgerate

Reitsportartikel

Angel-, Jagdbedarf

Auto- / Motorradzubehor

Fahrrad / Zubehér

GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2017

Mit Bezug auf das Sortimentskonzept ist die Problematik der sog. Randsortimente in die Betrach-

tung mit einzubeziehen. Um einen geordneten Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimen-

ten zu gewabhrleisten, sollte bei Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs die

Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsfliache des Betriebes

nicht Giberschreiten. Bei der Bewertung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben wird zwischen dem
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sog. Kernsortiment und den zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Randsortimenten differen-
ziert, um so die jeweiligen Verkaufsflachenanteile der Randsortimente zu bestimmen. Die Basis

dazu bildet die Sortimentsliste der Samtgemeinde Rosche.

Die Sortimentsdifferenzierung erweist sich im Gegensatz zu in frilheren Jahren praktizierten Fla-
chenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher. So konnen mit dem
Instrumentarium der Baunutzungsverordnung zentrenrelevante Sortimente in nicht integrierten

Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren werden ausgeschlossen.

Y 4 Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Kommunen Differenzierungsmoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Randsortimente auch unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit ausgeschlossen
werden kénnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken oder weiterzuentwickeln.
Gleichzeitig ist generell darauf hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz ge-

nieRen.

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte in den Gewerbegebietslagen eine rest-
riktive Ansiedlung hinsichtlich zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente ver-
folgt werden, was durch Ausschliisse in den jeweiligen Bebauungsplanen umsetzbar ist. Ein
schliissiges Gesamtkonzept muss neben konkreten MaBnahmen in zentralen Versorgungsberei-
chen auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in den (ibrigen Standortlagen abgesi-
chert werden. Sortimentsausschlisse in Gewerbegebietslagen sind als flankierende MaBnahmen

zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs zu sehen.

3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Versor-
gungsstruktur und zum Erhalt einer lebendigen und attraktiven Ortsmitte. Ein wesentliches Au-
genmerk liegt auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger Einzelhandelsbetriebe,
sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei Planungen in den Nach-
barkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes werden die Einkaufslagen in eine Zentren-

und Standortstruktur eingeordnet und zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgegrenzt.
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3.1 Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit dem § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” bereits lange
Bestandeteil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im
Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des
zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs. Dies ver-

deutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen?!:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist grolflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswir-
ken kdnnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung festgesetz-

ten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniiber Pla-
nungen anderer Stadte als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnut-

zungen auf ,,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein durfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Stadten nunmebhr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Ar-

ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach & 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu beriicksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschiitzt bzw.
kénnen geschitzt werden. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbe-
stimmter Rechtsbegriff eingefiihrt, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt. In den nun-
mehr knapp zehn Jahren, die z. T. von kontraren Diskussionen und in Folge auch Interpreta-
tionsunsicherheiten in der Praxis gepragt waren, wurden durch die Rechtsprechung die beste-
henden Begrifflichkeiten thematisiert und in Teilen konkretisiert. Das OVG Miinster fihrt in ei-
nem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

»Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, de-
nen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse

21 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunk-
tion fir die Stadt zukommt. Ein , Versorgungsbereich” setzt mithin vorhandene Nut-
zungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf. auch nur eines
Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach ,Lage, Art und Zweckbestimmung” eine flr die Versorgung der Bevol-
kerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat?2. Der nach stidtebaulich-
funktionalen Kriterien abgrenzbare Bereich hat Einzelhandelsnutzungen aufzuweisen, die auf-
grund ihrer Qualitdt und ihres Gewichts einen Ulber die eigenen Grenzen und damit (iber den

unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich haben?3.

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-
tungen maRgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleis-

ter, Arzte, Gastronomie / Hotellerie, éffentliche Einrichtungen) erganzt wird.

3.2 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung un-
terschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die zentrale Versor-
gungsfunktion als unverriickbare ,Muss-Kriterien” gelten. Die Abgrenzung?* erfolgt anhand der

faktischen Pragung, wobei folgende Anforderungen mindestens erfiillt sein missen.

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung
zu einer zusammenhangenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein bau-
licher Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen
vorliegen. FuBlaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel
sind Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen
Geschaftslage und Wohnbereichen (z. B. Autobahn, Flisse, Geldndespriinge) mindern
die Integrationsfahigkeit einer Lage, schlieBen sie jedoch per se nicht aus. Entschei-
dend ist die fuBlaufige Anbindung, welche liber erganzende Hilfsmittel (z. B. Ampelan-
lagen, Querungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der

konkreten Situation vor Ort.

Y 4 Zusammenhiangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhan-
delsbetriebe missen in einem rdaumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom
Kunden als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird
v. a. durch kurze Entfernungen zwischen den Geschaften und wenigen Liicken, d. h.

reine Wohnhauser, wahrgenommen.

2 Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.

23 Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.

24 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
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Y 4 Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird maligeblich von ,Magnetbetrie-
ben” gewahrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Droge-
riemdarkte, Kauf- und Warenhauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwen-

det werden?® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?®

Y 4 In Abgrenzung zu Solitarstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und erganzende Nutzungen (z. B. Dienstleister,

Gastronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

Y 4 Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich konnen sowohl einen iberértlichen als auch einen
auf einen bestimmten o6rtlich begrenzten Bereich als Versorgungsbereich abdecken.
Ein GUbergemeindliches Einzugsgebiet ist dafiir nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in
einer Lage, welche auf die Nahversorgung eines ortlich begrenzten Einzugsgebietes zu-
geschnitten sind, kénnen einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen. Der Zweck
des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung der wohnortnahen
Versorgung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen {ber seine eigenen
Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich haben und damit tiber den un-

mittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgangige, kompakte
Geschaftslage mit guter fuRRldufiger Erreichbarkeit, Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr und eine ausreichende Pkw-Erreichbarkeit. Aufgrund der faktischen Pragung kann in der

SG Rosche nur ein zentraler Versorgungsbereich in der Ortsmitte ausgemacht werden.
3.3 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Rosche

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang den Durchgangsachsen Liichower StraRe
von der Aldi-Filiale bis zur Fleischerei Wiist an der Uelzener StraRe. Hier sind neben der Aldi-Fili-
ale, dem Frischmarkt Kilbs, den Betrieben des Lebensmittelhandwerks auch o6ffentliche Einrich-
tungen (Rathaus, Polizei, Jugendbiiro, Kirche), Gastronomie (griechisches Restaurant, Grillimbiss)
und Dienstleister (Sparkasse, Volksbank, VGH-Versicherung, TSG Rosche) lokalisiert. Bedingt

durch die spezifischen Verhaltnisse ist keine kompakte Struktur gegeben.

25 Vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

26 D. h. die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom

07.11.2005, M8K05.1763.
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Karte 5: Alternativstandorte und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte
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Foto 7: Rosche, Ortsmitte Foto 8: Gemeindehaus

Foto 10: Standort Ortsausgang
Lichower StraBBe

GMA 2017

3.4 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben empfohlen. Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. von § 11 Abs. 3 Baunutzungs-

verordnung
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Um den zentralen Versorgungsbereich in seiner Struktur nicht zu beeintrachtigen sowie in der
Entwicklung nicht zu behindern, sollte in den Gewerbegebieten die Ansiedlung von Betrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (groR- und nicht groRflachig) ausge-
schlossen werden. Die hier vorhandenen Betriebe geniefen Bestandsschutz. Auch kleinflachige
Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollten im zentralen Versorgungsbereich ange-

siedelt werden, da diese zu einer Belebung der Ortsmitte beitragen kdnnen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-

lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei groRflachigen Betrieben mit nicht
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zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf Kernsortimente
Mobel-, Bau- und Gartenmarkte, deren zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der
realisierten Gesamtverkaufsfliche, jedoch maximal 800 m? Verkaufsfliche begrenzt werden
sollte. Diese Begrenzung entspricht den Vorgaben des Landes- / Raumordnungsprogramms Nie-

dersachsen.

Bestehende Betriebe genielRen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes so-
wie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben auRerdem eine gewisse Erwei-
terungsmoglichkeit einzurdumen. Dies setzt voraus, dass die Erweiterung eines groRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebs den Vorgaben der Raumordnung entspricht. Dartiber hinaus missen samtli-

che Vorhaben beriicksichtigt und Gberpriift werden.

4. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der SG Rosche erarbeitet. Um
eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept durch den Rat
der Samtgemeinde als Teil einer stadtebaulichen Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlos-
sen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspldanen zu be-

ricksichtigen.

Zudem sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in rechtsverbind-
liches Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Neue Festsetzungsmaoglichkeiten v. a. im unbeplan-
ten Innenbereich er6ffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stad-
tebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grunds-
atzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Begriindung kann das Einzelhandels-
konzept verwendet werden, wenn es durch den Rat der SG beschlossen worden ist. Mittelfristig
sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachennutzungs-

plans bericksichtigt werden.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Einzelhan-
delsentwicklung in Rosche zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik

in der Einzelhandelsentwicklung in Abstidnden einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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