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0  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

Vor dem Hintergrund verschiedener konkreter Einzelhandelsplanungen bzw. Entwicklungsoptionen im Stadt-
gebiet von Rotenburg (Wimme) hat die Stadtverwaltung die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung
GmbH & Co. KG mit der Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Auf Grundlage dieses Einzel-
handelskonzeptes sollen realistische Perspektiven fiir die zukinftige Entwicklung des o6rtlichen Einzelhandels
aufgezeigt und Handlungsstrategien bzw. Instrumente zur Steuerung einer geordneten und zielgerichteten

Einzelhandelsentwicklung festgelegt werden.

0.1 Zielsetzung

Im Einzelnen werden in dem zu erarbeitenden Einzelhandelskonzept folgende Schwerpunktbereiche behan-

delt:

. Ermittlung der 6konomischen Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

. Festlegung von Leitzielen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

. Formulierung von Optimierungsvorschlagen auf Basis allgemeiner Einzelhandels-,Benchmarks®

. Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Identifizierung geeigneter Entwicklungsflachen fiir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe in zentralen Lagen

. Identifizierung geeigneter Ergdnzungsstandorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche

. Erarbeitung eines rdumlich konkretisierten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

. Empfehlung zur planungsrechtlichen Absicherung des vorgeschlagenen Standortkonzeptes

Einzelhandelskonzept Stadt Rotenburg (Wimme) 6



RETAIL EXPERTS

0.2 Methodische Vorgehensweise

Abb. 1: Methodische Vorgehensweise
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Die Arbeiten am Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) vollziehen sich in zwei Stufen:

Markt- und Standortanalyse

Konzept- und Empfehlungsphase

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse wird neben einer detaillierten Besatzaufnahme eine Kunden-
wohnorterhebung in Zusammenarbeit mit dem ortlichen Einzelhandel durchgefiihrt. Im Einzelnen sind fol-

gende Arbeitsschritte durchgefiihrt worden:
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Betriebsstattenerhebung
Begehung aller im Stadtbereich ansdssigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (Vollerhebung) und

eine nach 18 Warengruppen differenzierte Aufnahme der Verkaufsflachen inkl. Umsatzschatzung

Erfassung der Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt
Im Innenstadtbereich von Rotenburg (Wimme) wurden alle Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe raum-

lich erfasst und kategorisiert, um den Nutzungsmix aufzuzeigen.

Kundenwohnorterhebung

Zur Ermittlung des aktuellen Einzugsgebietes des Einzelhandels in der Stadt Rotenburg (Wimme) wurde in
Zusammenarbeit mit dem Projekt begleitenden Arbeitskreis und dem ortsansassigen Einzelhandel tber
einen festgelegten Zeitraum Kundenerhebungsbdgen in den Geschaften ausgelegt, um die Wohnorte der

Kunden festzuhalten.

Telefonbefragung zur Einkaufsorientierung
Insgesamt wurden 500 Haushalte in der Stadt Rotenburg (Wiimme) und in der Umgebung interviewt. Abge-
fragt wurden die bevorzugten Einkaufsorte fiir spezielle Warengruppen des Einzelhandels. Von den 500 In-

terviews entfielen 240 auf die Stadt Rotenburg (Wimme) und 260 auf das Umland.

Begleitender Arbeitskreis
Die gesamte Untersuchung wurde durch einen Projekt begleitenden Arbeitskreis, bestehend aus Vertretern

der Verwaltung, der Politik und Vertretern des Handels und Gewerbes unterstitzt.

Weitere Grundlagen

Firr die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie einzelhan-
delsbezogene Kenndaten der Marktforschung der BBE RETAIL EXPERTS KélIn, und des EuroHandelsinstituts
EHI, KolIn, zuriickgegriffen. Vorliegende Planungsunterlagen der Stadtverwaltung - wie Flachennutzungsplan,
Katasterpléne, Bebauungsplane, Verkehrskonzepte, Bauvorhabenanfragen sowie sonstige vorhandene Gut-

achten - wurden ebenfalls ausgewertet.

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt, die Datenschutzbestimmungen sind

bei dieser Untersuchung gewahrleistet.
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1 Markt- und Standortanalyse
1.1 Rahmenbedingungen/soziodemographische Strukturdaten

Lage im Raum und zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Rotenburg (Wimme) ist nach den Kriterien des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen
als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren versorgen die Bevolkerung mit zentralGrtlichen Einrichtungen,
Angeboten des gehobenen Bedarfs und allgemein téglichem Grundbedarf. Diese Angebote sollen unter Be-
ricksichtigung der demographischen Gegebenheiten und der spezifischen Mobilitdts- und Sicherheitsbe-

dirfnisse der Bevolkerung gesichert und entsprechend ausgebaut werden.

Das Mittelzentrum Rotenburg (Wimme) liegt zwischen den Oberzentren Bremen und Hamburg. Relevante

Mittelzentren der Region sind: Zeven, Soltau, Buchholz in der Nordheide, Achim und Verden (Aller).

Soziodemographische Strukturdaten

Die aktuelle Einwohnerzahl der Stadt Rotenburg (Wimme) liegt zurzeit bei 23.384 Einwohnern (Stand:
31.12.2008). Insgesamt ist die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Rotenburg (Wimme) in den vergangenen

Jahren durch einen erkennbaren Bevolkerungsanstieg gekennzeichnet gewesen.

Tab. 1: Bevodlkerungsentwicklung Rotenburg (Wiimme)

Bevolkerungsentwicklung 30.06. 2002 30.06. 2004 m 31.12. 2008

Einwohner Stadt Rotenburg (Wimme) 21.865 22.032 22.130 23.384

Fir die kommenden Jahre ist von einer stagnierenden bzw. leicht positiven Bevolkerungsentwicklung aus-
zugehen. Prognoserechnungen gehen davon aus, dass die Bevolkerungszahl in den nachsten10 Jahren um

ca. 2 % steigen wird.

Das Nachfragepotenzial der Stadt Rotenburg (Wimme) bezieht sich im Wesentlichen auf die eigene Bevolke-
rung und die landlich strukturierten Umlandgemeinden. Pendlerverflechtungen und auch der Tourismus sind

von eher untergeordneter Bedeutung.
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Einzelhandelsorientierte Kaufkraftkennziffer

Abb. 2: Einzelhandelsorientierte Kaufkraftkennziffer der Stadt Rotenburg (Wiimme)

(Wimme)
Landkreis Rotenburg | 97,9
Niedersachsen | 99,3
Deutschland 1°°,°°|
90 92 94 96 98 100 102 104
Prozent

Neben der Einwohnerzahl ist zu den soziodemographischen Rahmenbedingungen insbesondere das einzel-
handelsorientierte Kaufkraftniveau zu rechnen. Das einzelhandelsorientierte Kaufkraftniveau wird von der
BBE Marktforschung jahrlich auf Basis der Angaben des Statistischen Bundesamtes ermittelt und stellt die
Einkommensniveau-Unterschiede innerhalb der verschiedenen Gebietskorperschaften der Bundesrepublik
Deutschland dar. Das einzelhandelsorientierte Kaufkraftniveau beriicksichtigt darliber hinaus die Elastizi-
téten der Nachfrage, d. h. in bestimmten Warengruppen reagiert die Nachfrage auf Kaufkraftniveau-Unter-
schiede weniger stark als in anderen Warengruppen. Fir das Mittelzentrum Rotenburg (Wimme) errechnet
die BBE Marktforschung ein aktuelles einzelhandelsorientiertes Kaufkraftniveau von 95,9 % in Relation zum
Bundesdurchschnitt. Damit liegt der Wert der Stadt Rotenburg (Wimme) leicht unterhalb des Durch-
schnittswertes fir den Landkreis Rotenburg (Wimme) und auch unterhalb des Niveaus des Bundeslandes

Niedersachsen.
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RETAIL EXPERTS

1.2 Analyse der Angebotssituation
1.2.1 Gesamtstadtische Strukturdaten

Das Einzelhandelsangebot der Stadt Rotenburg (Wimme) ist gepréagt durch eine Vielzahl von Einzelhandels-
betrieben im zentralen Innenstadtbereich zwischen dem Pferdemarkt und dem Neuen Markt. Nahversor-
gungsstandorte befinden sich vor allem an verkehrsorientierten Lagen entlang der Hamburger StraBe bzw.
der Verdener StraBe/BrauerstraBe. Darilber hinaus sind im Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme) zwei groB-
flachige Fachmarktstandorte vorhanden. Hierzu zahlt der so genannte ,Wimmepark®, der sich zurzeit in

einer Neustrukturierung befindet, und das Baumarktangebot im Gewerbegebiet West.

Abb. 3: Einzelhandelsbesatz Stadt Rotenburg (Wiimme)

-—

z Stadt R burg

nahversorgungsrelevante Sortimente
[zugleich zentrenrelevant)

zentrenrelevante Sortimente (ohne Mahversorgung)|
nicht-zentrenrelevante Sartimente
Gastronomie

Dienstleistung (ladenorientiert)

00000 O ¢

Leerstand
m==  Einzelhandelsbesatz Innenstadt

(IR rosischige Antister iber 500 m?
BBE N

In der Innenstadt von Rotenburg (Wimme) befindet sich ein Mix aus inhabergefiihrten Fachgeschéaften und

Filialbetrieben. Das Verkaufsflachenangebot ist tendenziell kleinflachig strukturiert.
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RETAIL EXPERTS

Das Nahversorgungsangebot der Stadt Rotenburg (Wimme) an den verkehrsorientierten Standorten wird

durch Verbrauchermarkte von famila bzw. Edeka sowie diversen Discountmarkten gepragt.

famila-Markt an der Harburger StraBe

Einzelhandelskonzept Stadt Rotenburg (Wimme) 12



RETA EXPERTS

Zentraler Anbieter im Baumarkt-Segment im Gewerbegebiet West ist der OBI Bau- und Heimwerkermarkt.

l HERZlI(‘.‘H WII.lI(IlMMEN'
ARNEAEEREREREBRARREARAREERREREN

Auf Basis unserer detaillierten Besatzaufnahme ergab sich eine Gesamtangebotsflache des ladenorientierten

Einzelhandels der Stadt Rotenburg (Wimme) in einer Gr6Benordnung von

52.479 m2,

Die Besatzaufnahme der Einzelhandelsverkaufsflachen bezieht sich dabei auf die Einzelhandelsbetriebe im
engeren Sinne. Das heif3t, es werden im Wesentlichen die Betriebe erfasst, die das stadtebauliche Bild pra-
gen und eine klare Ladengeschaftsorientierung aufweisen. In dem Zusammenhang wurden zum Beispiel
keine Kfz.-Anbieter sowie stark gewerblich ausgerichtete Baustoffhdndler oder Futtermittelanbieter aufge-

listet.

Die Verkaufsflache verteilt sich dabei folgendermaBen auf die Warengruppen:

Einzelhandelskonzept Stadt Rotenburg (Wimme) 13



Tab. 2: Verkaufsflichenverteilung nach Warengruppen

Verkaufsflache

Warengruppe Rotenburg
in m2
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer, Fleischer) 13.870
Blumen / Zoo 2.355
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 2.430
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 651
Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 1.825
Bekleidung / Wasche 5.842
Schuhe / Lederwaren 1.836
Baumarkt-Sortiment i. e. S. / Gartenbedarf 10.310
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 2.260
Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 1.175
Sportartikel / Fahrrader / Camping 1.273
Teppiche / Gardinen / Dekorationsartikel 1.250
Bettwaren / Haus-, Tisch-, Bettwasche 775
Maobel (inkl. Bad-, Biiro-, Gartenmabel) 2.280
Elektroartikel / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgerate 2.147
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Kommunikation 1.310
Foto / Optik / Akustik 670
Uhren / Schmuck 220
Gesamt 52.479

Die Verkaufsflaichenaufnahme wurde im Sommer 2009 durchgefiihrt. Die Erweiterung des Wimmeparks

wurde auf Basis der vorliegenden Planungen bereits berlicksichtigt.
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Abb. 4: Aktiv betriebene Verkaufsflachen in Rotenburg (Wiimme)

Nahrungs- und Genussmittel 3.870

Blumen / Zoo NN 2355
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik I 2430
Pharmazeutische, medizinische u. orthopédische Artikel [HIll 651
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher [ 1825
Bekleidung / Wasche [ NN 552
Schuhe / Lederwaren I 1836
Baumarkt-Sortiment i. e. S. / Gartenbedarf | ENGENRN 0.3 10
GPK / Hausrat / Geschenkartike! NN 2260
Spielwaren, Hobby / Basteln / Musikinstrumente I 1175
Sportartikel / Fahrrader / Camping I 1273
Teppiche / Gardinen / Dekorationsartikel I 1250
Bettwaren / Haus-, Tisch-, Bettwéasche I 775
Mébel (inkl. Bad-, Biiro-, Gartenmébel) N 2280
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate I 2147
Unterhaltungselektronik/ Musik / PC /Kommunikation I 1310
Foto / Optik / Akustik Il 670
Uhren / Schmuck H 220
Leerstand I 2619

Die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Rotenburg (Wimme) liegt mit 2,24 m2 je Einwohner unter dem
Ausstattungsniveau der Mittelzentren Lohne, Wildeshausen und Vechta (2,9 m?, 2,5 m2 und 3,3 m?). Insbe-
sondere die Verkaufsflaichen mit Gitern von nicht-zentrenrelevanten Angeboten (Baumarktbedarf und
Méobel) sind gegeniiber den Vergleichsstadten gering ausgepragt. In diesem Zusammenhang ist auf das Feh-
len groBflachiger Mobelhduser hinzuweisen, die sich angesichts der bestehenden Wettbewerbssituation mit

der Firma Dodenhof in Posthausen am Standort Rotenburg (Wimme) nicht etabliert haben.

Abb. 5: Warengruppenstruktur des Einzelhandelsangebotes

Nahversorgungsbedarf

Zentrenrelevante Sortimente

B Rotenburg (Wiimme)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Gesamt-Verkaufsflache
2,24
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Die Betriebstypenstruktur des Einzelhandelsangebotes der Stadt Rotenburg (Wimme) ist gepréagt von einem
vergleichsweise unterdurchschnittlichen Anteil der Verkaufsflachen bei den gréBeren Fachmarkten (fehlen-
des Mobelhaus). Parallel dazu ist ein hoherer Anteil bei leistungsfahigen Nahversorgungsbetriebstypen fest-

zustellen.

Tab. 3: Betriebstypenstruktur des Einzelhandels in Rotenburg (Wimme) im Vergleich

Verkaufsfliche | Verkaufsflache Anteil Anteil
Betriebstyp Rotenburg Rotenburg Lohne Vechta

Supermarkt, VM, SB-Warenhaus, LM-Discounter 12.987 24,7 22,8 15,2
Fachmarkte, groBfl. Anbieter und Baumarkte 25.378 48,4 50,1 51,5
Fachgeschafte 13.239 25,2 25,4 31,9
Tankstellenshops, Kioske 245 0,5 0,4 0,4
Lebensmittelhandwerk 630 1,2 1,3 1,1
Gesamt 52.479 100,0 100,0 100,0

Im Hinblick auf die raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes wird deutlich, dass die Stadt Rotenburg

(Wimme) lber einen vergleichsweise hohen Anteil der Verkaufsflaichen im Innenstadtbereich verfiigt.

Tab. 4: Gemeinderaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes

Standortbereich Betriebe Verkaufsflachen
andortbereic

Rotenburg Innenstadt 116 58,0 15.340 29,2
Gebiete nordl. Wimme 5 2,5 6.570 12,7
Gebiete siidl. Miihlenstreek 28 14,0 10.455 19,9
Gebiete siidl. Wimme/no6rdl. Miihlenstreek 41 20,5 18.714 35,7
Ortschaften 10 5,0 1.400 2,6
Gesamt Rotenburg (Wiimme) 200 100,0 51.829 100,0

Insgesamt befinden sich lber 29 % der Verkaufsflaichen und 58 % der Betriebe im Innenstadtgebiet

von Rotenburg (Wimme). Die bereits angesprochenen Vergleichsstadte Wildeshausen und auch Vechta

weisen demgegeniber Innenstadtverkaufsflaichenanteile von 24,3 % und 20,0 % auf.

Einzelhandelskonzept Stadt Rotenburg (Wimme)
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RETAIL EXPERTS

1.2.2 Situation des innerstaddtischen Einzelhandels der Stadt Rotenburg (Wiimme)

Wie bereits beschrieben, verfligt die Stadt Rotenburg (Wimme) Uber einen vergleichsweise {berdurch-
schnittlichen Verkaufsflachenanteil in der Innenstadt. Das Angebot verteilt sich auf die GroBe StraBe
zwischen Pferdemarkt und Neuer Markt sowie die sldlich gelegene GoethestraBe und die Verbindungs-

straBen.

Abb. 6: Standortverteilung des Einzelhandelsangebotes in Rotenburg (Wiimme)

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(zugleich zentrenrelevant)
Zentrenrelevante Sortimente

(ohne Nahversorgung)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Gastronomie
Dienstleistung (ladenorientiert)

Leerstand

GroBfléachige Anbieter liber 800 m?

Die obige Darstellung zeigt, dass sich insbesondere in der GroBen StraBe das Angebot der Anbieter mit
zentrenrelevanten Sortimenten konzentriert. Am Pferdemarkt und im Bereich der GoethestraBe hingegen ist

ein starkerer Anteil von Dienstleistungsanbietern und Gastronomiebetrieben zu beobachten.
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EXPERTS

1.2.2.1 Frequenzanalyse im Innenstadtbereich von Rotenburg (Wiimme)

Im Rahmen der Arbeiten am Einzelhandelskonzept wurden in der Stadt Rotenburg (Wimme) am 17. und
19.Juni 2009 zeitgleich Frequenzzahlungen an vier verschiedenen Standorten im Innenstadtbereich von

Rotenburg (Wimme) durchgefihrt. Zahlstandorte waren:

1. GroBe StraBe/Neuer Markt im Bereich der dortigen Eisdiele
2. GroBe StrafRe im Bereich KirchstraBe
3. GroBe StraBe im Bereich der StraBe Am Wasser

4. Westliche GoethestraBe am dortigen Tabakwarengeschéft
Es wurde an den beiden Zahltagen jeweils eine Stunde am Vormittag und eine Stunde am Nachmittag ge-

zahlt. Zielsetzung dieser zeitgleichen Zahlung ist die Darstellung der unterschiedlichen Frequenzen inner-

halb des Innenstadtbereiches von Rotenburg (Wiimme).

Abb. 7: Standortverteilung des Einzelhandelsangebotes in Rotenburg (Wiimme)

GroBe StraBe /Neuer
Markt (Eisdiele)

| Mittwoch: 801 und 775
| Freitag: 496 und 498

[
2 | A,

\ U GroBe StraBe (KirchstraBe) i«
! x\ \ Mittwoch: 775 und 775 s

GroBe StraBe (Briicke) | | Freitag:
Mittwoch: 485 und 472 ) T

KirchstraBe:
Mittwoch: 127 und 126
3und 71

g

Am Wasser:
Mittwoch: 143 und 115
Freitag: 163 und 101

GoethestraBe
(Tabakgeschéft)

Mittwoch: 294 und 365
Freitag: 416 und 268

=
s
T

W,
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Die starkste dauerhafte Frequenz in der Innenstadt von Rotenburg (Wimme) ist in der GroBen StraBe im

Bereich KirchstraBBe zu sehen.

Die Frequenz in Richtung Neuer Markt und Pferdemarkt liegt um 20 % bis 40 % unter der Hauptfrequenz. Es
ist jedoch darauf hinzuweisen, dass am Markttag (Mittwoch) der Bereich des Neuen Marktes eine erhéhte
Frequenz aufweist. Wahrend des Markttages ist eine Frequenz am Neuen Markt mit der Hauptfrequenz in

der GroBen StraBe vergleichbar.

Die Frequenz in der GoethestraBe liegt um ca. 50 % unterhalb der Hauptfrequenz und die VerbindungsstraBe

~Am Wasser® zwischen GroBe StraBe und GoethestraBe liegt um ca. 80 % unterhalb der Hauptfrequenz.

Zur Einordnung der erhobenen ,Stundenfrequenz® ist ein Vergleich mit den Angaben des ,Kemper’s City-
Scout® heranzuziehen. Der Kemper’s City-Scout analysiert die wichtigsten deutschen EinkaufsstraBen in ins-
gesamt 200 Stadten. Die gemessenen Passantenfrequenzen pro Stunde schwanken zwischen 1.000 und
uber 10.000 Passanten. Zu den 200 wichtigsten EinkaufsstraBen zahlen aber keine mit Rotenburg (Wimme)

vergleichbaren Mittelzentren.

Die in der Stadt Rotenburg (Wimme) gemessenen Frequenzen liegen 20 - 30 % unterhalb der Bandbreite, die
im Kemper’s City-Scout flr die zentralen deutschen Einkaufsstatten ermittelt werden. Insgesamt kann die
erhobenen Stundenfrequenz im Bereich GroBe StraBe/KirchstraBe fiir ein Mittelzentrum der hier

untersuchten GroBenordnungen als durchaus tblich bezeichnet werden.

Im Vergleich der im Rahmen des Kemper's City-Scouts untersuchten Stadte und der Stadt Rotenburg
(Wimme) ist noch auf den Filialisierungsgrad hinzuweisen. Wahrend die untersuchten Stadte des Kem-
per’s City-Scouts einen Filialisierungsgrad von ca. 50 % aufwiesen, liegt der Anteil der Filialbetriebe
in der Innenstadt von Rotenburg (Wimme) bei ca. 32 %. Der Filialsierungsgrad weicht somit in gleicher
Weise von der Bandbreite der 200 wichtigsten EinkaufsstraBen ab. Ein Zusammenhang zwischen Filialisten-

anteil und Frequenzstarke ist somit durchaus vorhanden.

Festzuhalten bleibt, dass im Innenstadtbereich von Rotenburg erkennbare Frequenzunterschiede zu be-
obachten sind. Diese Frequenzunterschiede haben im Hinblick auf die dargestellten Besatzstrukturen bereits
dazu gefiihrt, dass in den Lagen mit eher unterdurchschnittlicher Frequenz der Einzelhandelsbesatz ,llicken-
haft“ geworden ist. In diesen Standortbereichen ist es zu einer verstarkten Ansiedlung von weniger fre-

quenzabhangigen Dienstleistungsbetrieben gekommen.
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1.2.2.2 BetriebstypengroBe der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Rotenburg (Wiimme)

Das Bekleidungsangebot ist fiir Innenstédte von besonderer Bedeutung. Deshalb wirkt sich die Attraktivitat

der Bekleidungsanbieter im besonderen MaBe auf die Gesamtattraktivitat eines Einzelhandelsstandortes

aus. Im Bekleidungsbereich sind auch die meisten marktstarken Filialisierungskonzepte zu beobachten.

Tab. 5: BetriebstypengroBe Innenstadt Rotenburg (Wiimme)

Warengruppe Rotenburg (Wiimme) | Vergleichsstadte

Anzahl der Betriebe mit Sortimentsschwerpunkt

Bekleidung in der Innenstadt 22
Anteil der Betriebe bis 100 m?2 Vkfl. 64 %
Anteil der Betriebe iiber 100 m2 bis 400 m?2 Vkfl. 27 %
Anteil der Betriebe Giber 400m2 bis 800 m2 Vkfl. 4,5 %
Anteil der Betriebe tiber 800 m2 Vkfl. 4,5 %
Gesamt-Verkaufsflache ca. 4.300 m?
Filialisierungsgrad (nur Bekleidungsanbieter) 27 %

20-25

55 -70%

15 -24%
6-15%

4-5%
3.900 - 5.200 m?
20-30%

Im Vergleich mit dhnlichen Mittelzentren weist die Stadt Rotenburg (Wimme) sowohl im Hinblick auf die

GroBenstruktur als auch im Hinblick auf den Filialisierungsgrad bei Bekleidungsbetrieben keine gréBeren

Abweichungen auf. Lediglich im Bereich der ,mittelgroBen Betriebe zwischen 400 m? und 800 m? Verkaufs-

flache besteht im Innenstadtangebot der Stadt Rotenburg (Wimme) ein Defizit im Hinblick auf die hier dar-

gestellten Vergleichsstadte Wildeshausen, Lohne und Vechta.

Insgesamt weist die Stadt Rotenburg (Wimme) insbesondere im Hauptfrequenzbereich einen vergleichs-

weise attraktiven Einzelhandelsbesatz in den innenstadtrelevanten Branchen auf. Defizite sind vor allem im

Hinblick auf groBerflachige Magnetbetriebe mit leicht Uberregionaler Bedeutung zu erkennen.

Eine Ansiedlung von Filialbetrieben in der mittleren VerkaufsflachengroBe (400 m2 bis 800 m2) wiirde auch

zu einer erkennbaren Frequenzerhéhung fiihren.

Einzelhandelskonzept Stadt Rotenburg (Wimme)
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RETAIL EXPERTS

1.2.2.3 Erscheinungsbild des Einzelhandelsangebotes

Die Geschéfte in der Innenstadt weisen eine vergleichsweise groBe Bandbreite im Hinblick auf die AuBen-
prasentation auf. Dies bezieht sich sowohl auf die Geb&udeoptik als auch auf die AuBenwerbeanlagen und

die Warenprasentation.

”H i l“ o
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Vor dem Hintergrund der breiten Streuung der Attraktivitat des duBeren Erscheinungsbildes der Betriebe ist
es erforderlich, das Bewusstsein bei den Unternehmern fiir eine attraktive Prasentation zu wecken. Eine att-
raktive AuBenprésentation fihrt nicht mehr zur verstérkten Imagebildung des eigenen Unternehmens, son-
dern ist als wichtiger Baustein fiir das Gesamterscheinungsbild des innerstédtischen Angebotes der Stadt

Rotenburg (Wimme) zu sehen.
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1.2.2.4 Verkehrliche Rahmenbedingungen

Die zentrale EinkaufsstraBe der Stadt Rotenburg (Wimme) zwischen Pferdemarkt und Neuer Markt ist ge-

prégt von einem Wechsel zwischen FuBgéngerzonen-Bereichen und EinbahnstraBen-Regelungen.

unterschiedliche Verkehrssituation in der Innenstadt von Rotenburg (Wimme)

Die verkehrliche Regelung soll sowohl den Erlebniswert des innerstadtischen Angebotes als auch die Er-
reichbarkeit sicherstellen. Im Vergleich zu anderen Stadten ist die Verkehrssituation der Stadt Rotenburg
(Wumme) positiv zu bewerten. So konnte eine mangelhafte Passantenfrequenz aufgrund einer zu ausgedehn-
ten FuBgangerzonen-Regelung verhindert werden, und gleichzeitig konnten in Teilbereichen Rahmenbedin-

gungen fur attraktive AuBengastronomie geschaffen werden.
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Insgesamt sollten die verkehrlichen Rahmenbedingungen immer wieder Uberpriift werden, ob sie auch zu-
kiinftig die Anforderungen im Hinblick auf Sicherung des Erlebniswertes und der Erreichbarkeit gewahr-
leisten. In diesem Zusammenhang kann Uberprift werden, ob es Mdglichkeiten gibt, die dargestellten fre-

quenzschwdacheren Bereiche am Pferdemarkt durch eine verénderte verkehrliche Regelung zu aktivieren.
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1.3 Analyse der Nachfragesituation
1.3.1 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials werden die privaten Verbrauchsausgaben
zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abzliglich der Sparquote resultieren. Von
den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach fiir das Jahr 2009 pro Kopf ins-

gesamt 5.452 € einzelhandelsrelevant'.

Die BBE Marktforschung weist fiir das Jahr 2009 fir die Stadt Rotenburg (Wimme) - wie bereits beschrie-
ben - eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner von 95,9 % aus. Durch Multiplikation mit
den bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben ergeben sich somit fiir die Bevdlkerung von Rotenburg

(Wimme) Pro-Kopf-Ausgaben pro Jahr in Hohe von

5.227 €.
Vor dem Hintergrund des dargestellten Einwohnerpotenzials der Stadt Rotenburg (Wimme) errechnet sich

somit ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial fiir den ladenorientierten Einzelhandel in Hohe von

122,2 Mio. €.

Von dem zur Verfligung stehenden Kaufkraftpotenzial entfallen mehr als 50 Mio. € auf die Warenbereiche
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Innerhalb der versorgungsrelevanten Warengruppen stel-

len somit mehr als 41 % des gesamten Kaufkraftpotenzials der Stadt Rotenburg (Wimme).

' Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verstehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzel-
handel zuflieBt (ohne die Ausgabenanteile, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen fir Arzneimittel und Sanitats-
artikel erstattet werden). Um zu diesem Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedlichen
Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberlcksichtigt bleiben auch die Ausgaben
fir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Tab. 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Rotenburg (Wiimme) nach Warengruppen

Pro-Kopf-
Ausgaben 2009| Nachfrage-
Warengruppe Rotenburg potenzial
Nahrungs- und Genussmittel 1.942 454
Blumen / Zoo / Heimtierbedarf 96 2,2
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 219 5,1
Pharmazeutische, medizinische und orthopéadische Artikel 505 11,8
Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 182 4,3
Bekleidung / Wésche 436 10,2
Schuhe / Lederwaren 103 2,4
Baumarkt-Sortiment i. e. S. / Gartenbedarf 535 12,5
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 91 2,1
Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinst rumente 107 2,5
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 78 1,8
Teppiche / Gardinen / Dekorationsartikel 56 1,3
Bettwaren / Haus-, Tisch-, Bettwasche 52 1,2
Mobel (inkl. Bad-, Biiro-, Garten mdbel) 265 6,2
Elektroartikel / Leuchten / sonstige hochwertige Haushalt sgerate 126 2,9
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Kommunikation 286 6,7
Foto / Optik / Akustik 101 2,4
Uhren / Schmuck 47 1,1
Gesamt 5.227 122,2

Zur besseren Darstellung der Anteile am Gesamtmarktvolumen kann die folgende Grafik dienen:
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Abb. 8: Verkaufsflaichenstruktur (grafische Darstellung)

Gesamt
Sonstige 122,2 Mio. EUR
21,4 Mio. EUR

Nahrungs-/
Genussmittel
45,4 Mio. EUR

Elektroartikel /
Unterhaltungselektronik
9,6 Mio. EUR

Mébel
6,2 Mio. EUR

Baumarkt-Sortiment /

Gartenbedarf
112,5 Mio. EUR
e Drogerie / Parfimerie /
Bekleidung Pharma / Eofrl\n/I?tIkEUR
Wische Orthopédie » 1 MIO.
10,2 Mio. EUR 11,8 Mio. EUR

Inwieweit das dargestellte Nachfragepotenzial der Stadt Rotenburg (Wimme) vom dortigen Einzelhandel an-
gesprochen bzw. gebunden werden kann, wurde im Rahmen unserer Untersuchung durch eine telefonische
Haushaltsbefragung erhoben. Im Folgenden sollen die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

detailliert dargestellt werden.
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1.3.2 Telefonische Haushaltsbefragung

In der Zeit vom 29.06. bis zum 07.072009 wurden insgesamt 500 telefonische Haushaltsbefragungen nach
Einkaufsorientierung und Einkaufshaufigkeit durchgefiihrt. Im Einzelnen verteilten sich die Interviews folgen-

dermaBen auf die verschiedenen Bereiche des Einzugsgebietes.

Rotenburg (Wimme) 240 Interviews
EG ScheeBel 80 Interviews
SG Sottrum 80 Interviews
EG Visselhovede 40 Interviews
SG Bothel 60 Interviews

Bezliglich der Verteilung wurde im Hinblick auf eine bessere Streuung der Altersgruppen nach der “last-

birthday”-Methode verfahren. Von den Befragten waren

6 % zwischen 16 und 25 Jahren
21 % zwischen 26 und 40 Jahren
52 % zwischen 41 und 65 Jahren
21 % uber 65 Jahre

Insgesamt wurden 226 Manner und 274 Frauen befragt.
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RETAIL EXPERTS

1.3.2.1 Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Warengruggen

Abb. 9: Wo kaufen Sie bevorzugt Lebensmittel ein?

Rotenburg M ROW Innenstadt
W ROW auBerh. Innenstadt
ScheeBel
ScheeBel
Sottrum
Visselh6vede
Sottrum

W Dodenhof (Posth.)
Bothel

Visselhovede M Bremen (Weserpark)

M Hamburg
M Internet

Bothel
M sonstige Orte

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen mdglich

Abb. 10: Wo kaufen Sie bevorzugt Drogerie-/Parfiimeriewaren ein?

Rotenburg B ROW Innenstadt

M ROW auBerh. Innenstadt
ScheeRel 7% ScheeBel

Sottrum

Visselhévede
Sottrum
M Dodenhof (Posth.)

Bothel

Visselhdvede M Bremen (Werserpark)
M Hamburg

M Internet
Bothel

M sonstige Orte

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen mdglich
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Fazit: Einkaufsorientierung bei Waren des nahversorgungsrelevanten Bedarfs

B Die Bevolkerung der Stadt Rotenburg (Wimme) kauft den kurzfristigen Bedarf zu tiber 90 % vor Ort ein.
B Parfimeriewaren werden auch bei Dodenhof oder in Bremen gekauft.

B Die Einkaufspraferenzen sind in den umliegenden Ortschaften unterschiedlich ausgepragt. Insbe-

sondere die SG Bothel weist beim kurzfristigen Bedarf eine Orientierung auf Rotenburg (Wimme) auf.

B Viele der umliegenden Gemeinden haben beim kurzfristigen Bedarf eine ausgepragte Eigenversorgung
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RETAIL EXPERTS

Innenstadtrelevante Warengruppen

Abb. 11: Wo kaufen Sie bevorzugt Bekleidung ein?

Rotenburg M ROW Innenstadt

W ROW auBerh. Innenstadt
ScheeBel Scheefiel
Sottrum
Visselhdvede
Sottrum
W Dodenhof (Posth.)
Bothel
Visselhdvede M Bremen (Weserpark)
M Hamburg
Bothel M Internet
W sonstige Orte

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen méglich

Abb. 12: Wo kaufen Sie bevorzugt Schuhe/Lederwaren/Taschen ein?

Rotenburg B ROW Innenstadt
M ROW auBerh. Innenstadt|
ScheeBel
ScheeBel
Sottrum
Visselhévede
Sottrum  Dodenhof (Posth.)
Bothel
Visselhévede M Bremen (Weserpark)
M Hamburg
M Internet
Bothel
M sonstige Orte
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen mdglich
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RETAIL EXPERTS

Abb. 13: Wo kaufen Sie bevorzugt Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat und Geschenke ein?

Rotenburg M ROW Innenstadt

W ROW auBerh. Innenstadt

ScheeBel
ScheeBel cheeBel

Sottrum

Visselhdvede
Sottrum

W Dodenhof (Posth.)
Bothel

Visselhdvede M Bremen (Weserpark)

M Hamburg

B Internet

W sonstige Orte
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen méglich

Abb. 14: Wo kaufen Sie bevorzugt Biicher/Schreibwaren ein?

Rotenburg B ROW Innenstadt

W ROW auBerh. Innenstadt

ScheeBel ScheeBel
Sottrum
Visselhévede
Sottrum

W Dodenhof (Posth.)
Bothel

Visselhovede M Bremen (Weserpark)

M Hamburg

M Internet

Bothel
W sonstige Orte

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen mdglich
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RETAIL EXPERTS

Abb. 15: Wo kaufen Sie bevorzugt Uhren und Schmuck ein?

Rotenburg M ROW Innenstadt

ScheeRel
ScheeBel cheebe

Sottrum

Visselhdvede

Sottrum m Dodenhof (Posth.)

Bothel
Visselhdvede M Bremen (Weserpark)
W Hamburg

M Internet

Bothel
M sonstige Orte

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

W ROW auBerh. Innenstadt

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen mdglich

Fazit: Einkaufsorientierung bei Waren des liberwiegend innnestadtrelevanten Bedarfs

B Im Bekleidungsbereich sind 48 % der Rotenburger auf das ortlichen Angebot ausgerichtet.
B Bremen (mit dem Weserpark) und Dodenhof sind die wichtigsten Konkurrenzstandorte.

B 15 bis 30 % der Einwohner in den Umlandgemeinden sind beim Bekleidungseinkauf auf Roten-

burg ausgerichtet.
B Die Innenstadt besitzt deutliche Praferenz vor den Standorten auBerhalb der Innenstadt.

B Bei den anderen innenstadtrelevanten Branchen ist die Einkaufsorientierung auf Rotenburg hoher

als im Bekleidungsbereich. Das gilt insbesondere fir Blicher und auch fur Hausratartikel.
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RETAIL EXPERTS

Nicht-innenstadtrelevante Warengruppen

Abb. 16: Wo kaufen Sie bevorzugt Baumarktartikel und Gartenbedarf ein?

Rotenburg M ROW Innenstadt

W ROW auBerh. Innenstadt
ScheeBel

ScheeBel

Sottrum

Visselhdvede

Sottrum m Dodenhof (Posth.)

Bothel
Visselhdvede M Bremen (Weserpark)
M Hamburg

M Internet
Bothel

W sonstige Orte

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen méglich

Abb. 17: Wo kaufen Sie bevorzugt Elektrogerate/Unterhaltungselektronik ein?

Rotenburg M ROW Innenstadt

M ROW auBerh. Innenstadt
ScheeBel Scheefiel
Sottrum
Visselhdvede
Sottrum 1 Dodenhof (Posth.)
Bothel

Visselhdvede M Bremen (Weserpark)
W Hamburg

H Int t
Bothel 6% 1% nterne

W sonstige Orte

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen méglich
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RETAIL EXPERTS

Abb. 18: Wo kaufen Sie bevorzugt Mébel/Einrichtungsbedarf ein?

Rotenburg M ROW Innenstadt

W ROW auBerh. Innenstadt

ScheeBel ScheeBel
Sottrum
Visselhdvede
Sottrum

W Dodenhof (Posth.)
Bothel

Visselhdvede M Bremen (Weserpark)

M Hamburg

M Internet

Bothel
W sonstige Orte

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500, Mehrfachnennungen méglich

Fazit: Einkaufsorientierung bei Waren des tiberwiegend nicht-innenstadtrelevanten Bedarfs

B Im Hinblick auf die Einkaufspraferenzen beim Baumarkt- und Gartenbedarf weist die Rotenburger

Bevolkerung eine vergleichsweise hohe Orientierung auf das Angebot vor Ort auf.
B Beim Mobelangebot besitzt Dodenhof eine herausgehobene Marktposition

B Das Angebot im Elektrobereich weist angesichts eines leitungsstarken Anbieters in der Ortschaft
Borchel eine vergleichsweise hohe Akzeptanz sowohl bei der Rotenburger Bevélkerung als auch im

Umland auf.
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RETAIL EXPERTS
1.3.2.2 Einkaufshaufigkeit nach Wettbewerbsstandorten
Abb. 19: Wie oft kaufen Sie in der Innenstadt von Rotenburg (Wiimme) ein?
1
Rotenburg 5% 5% M taglich
ScheeBel 9% B wdchentlich
Sottrum 15% monatlich
Visselhdvede seltener
Bothel 12% 5%
| : : : : |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500

Abb. 20: Wie oft kaufen Sie auBerhalb der Innenstadt von Rotenburg (Wiimme) ein?

1
Rotenburg 20% 13% m tiglich
ScheeBel 28% 9% H wochentlich
Sottrum 29% monatlich
Visselhdvede 46% seltener
nie
Bothel 20% 15% 7%
| : : . . |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500

Einzelhandelskonzept Stadt Rotenburg (Wimme) 35



Abb. 21: Wie oft kaufen Sie in ScheeBel ein?

|
Rotenburg 8% 25% 64% .
M téglich
ScheeBel 5% W wdchentlich
Sottrum 19% 71% monatlich
Visselhdvede [N 5% 10% 80% seltener
Bothel [WA/3 15% 22% 57% nie
T T T T T !
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500
Abb. 22: Wie oft kaufen Sie in Tostedt ein?
1
o, 0
Rotenburg 21% 74% W téglich
ScheeBel 15% 79% W wochentlich
Sottrum 11% 88% monatlich
Visselhbvede | 8% 93% seltener
Bothel 5% 87% nie
T T T T T !
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500
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Abb. 23: Wie oft kaufen Sie bei Dodenhof (Posthausen) ein?

|
Rotenburg 44,50% 19%
M taglich
0y ()
ScheeBel 36,30% 23% B wichentlich
Sottrum 39% 15,00% 18% monatlich
Visselhovede 37,50% 35% seltener
Bothel 43% 30,00% 10% nie
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500
Abb. 24: Wie oft kaufen Sie in Bremen (Weserpark) ein?
|
Rotenburg 26% 45% 26% L
M taglich
ScheeBel 34% 39% 18% B wéchentlich
Sottrum 34% 29% 26% monatlich
Visselhovede 25% 45% 25% seltener
Bothel 27% 42% 20% nie
T T T T !
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500
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RETAIL EXPERTS

Abb. 25: Wie oft kaufen Sie in Hamburg ein?

Rotenburg 36%
M téglich

ScheeBel 38%

M wochentlich

T T T T T I
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500
Abb. 26: Wie oft kaufen Sie im Internet ein?
|
Rotenburg 25% -
M taglich

ScheeBel 25% H wéchentlich

Sottrum 29% 1 monatlich

Visselhdvede 28% seltener

Bothel M nie

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

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500
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Fazit: Einkaufshaufigkeit in der Stadt Rotenburg (Wiimme) und Umgebung bzw. im Internet

B Ca. 90 % der Rotenburger Bevilkerung kauft mindestens einmal in der Woche vor Ort ein.

B Die Bevélkerung der SG Bothel weist ebenfalls eine starke Orientierung auf Rotenburg auf. Uber 66 %

kaufen einmal pro Woche in Rotenburg (Wimme) ein.
B Die Bevdlkerung von ScheeBel kauft mehrheitlich einmal im Monat.

B Die Bevodlkerung von Visselhdvede und der SG Sottrum kommt mehrheitlich seltener als einmal im

Monat zum Einkaufen nach Rotenburg (Wimme).

B Dodenhof und Bremen (Weserpark) werden von der Rotenburger Bevolkerung einmal im Monat oder

seltener aufgesucht.

B Die Bedeutung des Internets ist in den Branchen sehr unterschiedlich. Mindestens 30 % der Bevolke-

rung kauft einmal im Monat im Internet ein.
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RETAIL EXPERTS

1.3.2.3 Kundenzufriedenheit

Abb. 27: Vermissen Sie Einzelhandelsangebote in Rotenburg (Wiimme)?
- differenziert nach Wohnort

ja; 38,5%
ja; 50,6%

Rotenburg (Wimme) Umland

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500

Abb. 28: Vermissen Sie Einzelhandelsangebote in Rotenburg (Wimme)? Befragte gesamt

ja; 44,3%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE RETAIL EXPERTS GmbH & Co. KG;
n = 600, Mehrfachnennungen mdglich
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RETAIL EXPERTS

Abb. 29: Vermissen Sie Einzelhandelsangebote in Rotenburg (Wimme)
- differenziert nach Altersgruppen

. . __ g

16 - 25 Jahre 26 - 40 Jahre 41 - 65 Jahre 41 - 65 Jahre

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE Retail Experts GmbH & Co. KG; n = 500

Abb. 30: Welche Einzelhandelsangebote vermissen Sie in Rotenburg (Wiimme)?

M Bekleidungsangebot

M Mehr Geschéfte generell

Rotenburg 5% 5%

Elektroartikel

Lebensmittel

Mbel
6% 5%

Umland

M Baumarkt, Gartencenter

’ j " " ' ® Sonstiges
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE RETAIL EXPERTS GmbH & Co. KG; n = 600, Mehrfachnennungen méglich
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RETAII

EXPERTS

Abb. 31: Welche Einzelhandelsangebote vermissen Sie in Rotenburg (Wimme)
- differenziert nach Altersgruppen

M Bekleidungsangebot
16 - 25 W Mehr Geschéfte generell
Elektroartikel
26-40 10% 2%
Lebensmittel
41-65
Mobelhaus
66 und ilter % 10% 5% M Baumarkt, Gartencenter
' j " j j ' m Sonstiges
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Valid Research Marktforschung GmbH im Auftrag von BBE RETAIL EXPERTS GmbH & Co. KG; n = 600, Mehrfachnennungen méglich

Fazit: Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Rotenburg (Wiimme)

B Ca. die Hélfte der Rotenburger ist mit dem Einzelhandelsangebot in Rotenburg zufrieden. Die groBte
Zufriedenheit mit dem Rotenburger Einzelhandelsangebot besteht in der Altersgruppe von tber 66

Jahren. Die groBte Unzufriedenheit besteht bei jingeren Zielgruppe.
B Die Umlandbevélkerung ist deutlich zufriedener mit dem Rotenburger Angebot.
B Offensichtlich hat der Rotenburger Einzelhandel ein ,lmageproblem® bei der eigenen Bevdlkerung
B Vermisst werden vor allem Bekleidungsangebote sowie insgesamt eine groBere Auswabhl.
B Insbesondere die Jugend wiinscht sich mehr Bekleidungsangebote

B Interessant ist die Tatsache, dass Altere sich unter anderem ein gréBeres Lebensmittelangebot

winschen.
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1.3.3 Kundenwohnorterhebung

Die Kundenwohnorterhebung wurde im Zeitraum vom 29.06 bis zum 04.07.2009 durchgefiihrt. Mitarbeiter
der Stadtverwaltung Rotenburg (Wimme) haben die Erhebungsbbgen an die Einzelhandelsbetriebe im Stadt-
gebiet verteilt. Insgesamt 52 Betriebe, d. h. rund 25 % der gesamten Einzelhandelsbetriebe, haben sich an
dieser Kundenwohnorterhebung beteiligt. Im Vergleich zu anderen Stadten ist dies eine ausgesprochen hohe
Akzeptanz und Teilnahmebereitschaft der Kundenwohnorterhebung. Es kann davon ausgegangen werden,

dass die Ergebnisse die tatsdchliche Kundenwohnortstruktur sehr gut widerspiegeln.

Die teilnehmenden Betriebe befanden sich im Wesentlichen im Innenstadtbereich (47 Betriebe). 5 Betriebe
auBerhalb des Innenstadtbereiches, darunter frequenzstarke Nahversorgungsanbieter, haben sich an der
Befragung beteiligt. Insgesamt wurden ca. 15.000 Personen im Rahmen der Kundenwohnorterhebung er-

fasst und hinsichtlich ihres Wohnstandortes befragt.

Tab. 7: Kundenwohnorterhebung: Gesamtstadt

erfasste Kunden Montag bis Donnerstag Freitag Samstag

absolut in % in % in %
ROW 9.538 63,7 63,7 65,7 62,2
ScheeBel 1.394 9,3 9,3 8,7 10,0
SG Bothel 1.299 8,7 8,7 8,9 8,3
Visselhovede 430 2,9 2,9 2,5 8,8
SG Sottrum 698 4,7 4,9 3,8 4,1
SG Sittensen 152 1,0 1,0 0,9 1,0
SG Fintel 304 2,0 1,8 2,0 3,1
SG Zeven 252 1,7 1,4 2,3 2,4
SG Tarmstedt 33 0,2 0,3 0,1 0,1
Summe Nahbereich 4.562 30,5 30,3 29,2 32,3
auBerhalb/Region 679 4,5 4,7 4.1 4,1
auBerhalb/uberregional 188 1,3 1,3 1,0 1,4
gesamt 14.967 100,0 100,0 100,0 100,0
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Als wesentliches Ergebnis ist Folgendes festzuhalten:

B Insgesamt 63,7 % der Kunden des Rotenburger Einzelhandels stammen auch aus dem Stadtgebiet von
Rotenburg (Wimme).

B Der Anteil der Kunden aus dem naheren Einzugsgebiet belauft sich auf ca. 30 %.

B Der Anteil der Kunden mit Uberregionaler Herkunft belauft sich auf lediglich 6 %.

B Hinsichtlich der einzelnen erhobenen Wochentage zeigt sich kein wirklich signifikanter Unterschied der

Kundenwohnortanteile.

Bezogen auf die Betriebe des Innenstadtbereiches ergab sich bei der Kundenwohnorterhebung folgendes

Bild:

Tab. 8: Kundenwohnorterhebung: Innenstadtbereich

erfasste Kunden Montag bis Donnerstag Freitag Samstag
absolut in % in % in %

ROW 2.810 55,9 56,7 57,9 50,5
ScheeBel 481 9,6 9,0 9,9 11,4
SG Bothel 516 10,3 10,0 12,1 9,7
Visselhdvede 210 4,2 4,3 2,8 5,0
SG Sottrum 289 5,7 6,2 5,3 4,4
SG Sittensen 73 1,5 1,5 1,1 1,6
SG Fintel 104 2,1 1,7 1,7 3,9
SG Zeven 128 2,5 2,2 2,4 4,2
SG Tarmstedt 16 0,3 0,5 0,0 0,0
Summe Nahbereich 1.817 36,1 35,3 354 40,2
auBerhalb/ Region 324 6,4 6,6 5,3 6,9
auBerhalb/ iiberregional 76 1,5 1,3 1,4 2,4
gesamt 5.027 100,0 100,0 100,0 100,0

B Der Anteil der Kunden aus dem Stadtgebiet von Rotenburg (Wiimme) in der Innenstadt belauft sich auf

lediglich 56 %.
B Der Anteil der Kunden aus der ndheren Umgebung betragt 36,1 %.

B Der Anteil der Kunden aus dem uberregionalen Einzugsgebiet belduft sich auf ca. 8 %.
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B Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt von Rotenburg (Wimme) einen héheren Anteil von

Kunden aufweist, die nicht aus dem Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme) stammen. Dies bezieht sich

sowohl auf einen hoheren Anteil der Kunden aus dem direkten Umfeld als auch einen héheren Anteil

der Kunden, die von auBerhalb des Nahbereiches stammen. Insgesamt besitzt somit die Innenstadt von

Rotenburg (Wimme) eine groBere iberregionale Attraktivitat als die Angebote im Ubrigen Stadtgebiet.

Tab. 9: Kundenwohnorterhebung: auBerhalb der Innenstadt

Montag bis Donnerstag

in %

Freitag Samstag

erfasste Kunden
absolut
ROW

6.728
ScheeBel 913
SG Bothel 783
Visselhovede 220
SG Sottrum 409
SG Sittensen 79
SG Fintel 200
SG Zeven 124
SG Tarmstedt 17
Summe Nahbereich 2.745
auBerhalb/Region 355
auBerhalb/uberregional 109
gesamt 9.937

67,7
9,2
7,9
2,2
4,1
0,8
2,0
1,2
0,2

27,6
3,6
1,1

100,0

66,9
9,4
8,1
2,2
4.4
0,8
1,9
1,1
0,2

28,1
3,8
1,2

100,0

in % in %
71,1 69,3
7,9 9,2
6,7 7,5
2,3 2,2
2,7 3,9
0,7 0,6
2,2 2,5
2,3 1,4
0,1 0,1
24,9 27,5
3,3 2,4
0,8 0,9
100,0 100,0

B Entsprechend des tUberdurchschnittlichen Anteils der tiberregionalen Kunden im Innenstadtbereich fallt

der Anteil der Uberregionalen Kunden bei Betrieben auBerhalb der Innenstadt tendenziell eher weniger

stark aus.

B Lediglich 27,6 % der Kunden der Betriebe auBerhalb der Innenstadt stammen aus dem Nahbereich und

lediglich 4,7 % stammen aus Bereichen auBerhalb des Nahbereiches.

B Festzuhalten bleibt somit, dass insbesondere die Innenstadt von Rotenburg (Wimme) fur die Attraktivi-

tat des Angebotes der Stadt verantwortlich ist.
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RETAIL EXPERTS

1.3.4 Einzugsgebiet

Auf Basis der zuvor dargestellten Kundenwohnorterhebung und der Ergebnisse der telefonischen Haushalts-

befragung Uber die Einkaufsorientierung gehen wir von einem dreistufigen Einzugsgebiet fir den Einzelhan-
del der Stadt Rotenburg (Wimme) aus.

Kerneinzugsgebiet: Stadtgebiet Rotenburg (Wimme) mit 23.384 Einwohnern

Nahbereich: Einheitsgemeinde ScheeBel, Samtgemeinde Bothel, Samtgemeinde Sottrum

mit insgesamt 36.041 Einwohnern

Fernbereich: angrenzende Bereiche mit Einheitsgemeinde Visselhévede, Samtgemeinde

Fintel, Gemeinde Gyhum mit insgesamt 20.357 Einwohnern

Abb. 32: Einzugsgebiet
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Insgesamt belauft sich das direkt ansprechbare Einwohnerpotenzial des Einzelhandels der Stadt Rotenburg

(Wimme) auf
59.425 Personen

im Kern- und Nahbereich. Im dargestellten Fernbereich sind auf Basis der Ergebnisse der telefonischen

Haushaltsbefragung lediglich begrenzte Marktanteile zu binden.

Vor dem Hintergrund der so dargestellten Ergebnisse (iber das ansprechbare Einzugsgebiet lasst sich die
Leistungsstarke des Einzelhandels der Stadt Rotenburg (Wimme) mit Hilfe der so genannten Umsatz-

Kaufkraft-Relation darstellen.
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1.3.5 Umsatz-Kaufkraft-Relation/Kaufkraftstrome

Auf Basis unserer differenzierten Bewertung der Einzelhandelsflichen im Stadtgebiet von Rotenburg
(Wimme) errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung des ortlichen Einzelhandels von ca. 152,8 Mio. €. In
Relation zum vor Ort vorhandenen Nachfragepotenzial entspricht das einer durchschnittlichen Umsatz-
Kaufkraft-Relation von

125 %.

Mittels dieser so genannten Umsatz-Kaufkraft-Relation kann die Einzelhandelszentralitdt eines Standortes
beschrieben werden. Wiirde man bei der Gegenlberstellung von Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftpotenzial
Messzahlen von exakt 100 % erhalten, ware dies ein Indiz dafiir, dass die Kaufkraftabflisse durch Zufliisse
von auBerhalb komplett kompensiert werden. Liegt die Messzahl Giber 100 %, wie im Fall der Stadt Roten-
burg (Wimme), signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzufliisse. Liegt sie unter 100 %, wirde das per Saldo

Kaufkraftabfliisse bedeuten.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation der Stadt Rotenburg (Wimme) ist im Vergleich zu den bereits mehrfach ange-
sprochenen Mittelzentren Vechta und Wildeshausen (157 % und 135 %) als eher unterdurchschnittlich zu

bezeichnen.

Hohere Umsatz-Kaufkraft-Relationen zeigen sich in verschiedenen Sortimentsbereichen des innenstadtrele-
vanten Handels, wie zum Beispiel Bekleidung und Schuhe, aber auch Glas/Porzellan/Keramik /Hausrat und
Geschenkartikel sowie im Bereich Elektroartikel. Insbesondere am Beispiel der Branche Elektroartikel wird
deutlich, dass die Uberdurchschnittliche Umsatz-Kaufkraft-Relation von Einzelanbietern stark mit geprégt

wird (Elektro Friedrich in Borchel).
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Tab. 10: Umsatz-Kaufkraft-Relation

Umsatz-
Nachfrage- Kaufkraft-
Warengruppe potenzial Relation
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer, Fleischer) 45,4 59,4 131
Blumen / Zoo 2,2 2,9 128
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 5,1 6,6 129
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 11,8 12,2 103
Papier-, Biro-, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 4,3 5,5 129
Bekleidung / Wasche 10,2 16,9 166
Schuhe / Lederwaren 2,4 4.1 170
Baumarkt-Sortiment i. e. S. / Gartenbedarf 12,5 12,6 101
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 2,1 3,7 174
Spielwaren, Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 2,5 2,4 97
Sportartikel / Fahrrader / Camping 1,8 2,5 137
Teppiche / Gardinen / Dekorationsartikel 1,3 1,6 121
Bettwaren / Haus-, Tisch-, Bettwasche 1,2 1,2 101
Mobel (inkl. Bad-, Biiro-, Gartenmdbel) 6,2 3,1 51
Elektroartikel / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgeréte 2,9 7,4 251
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Kommunikation 6,7 6,0 90
Foto / Optik / Akustik 2,4 3,3 141
Uhren / Schmuck 1,1 1,3 120
Gesamt 122,2 152,8 125

Quelle: eigene Berechnungen

Insgesamt ist die Umsatzleistung des Einzelhandels der Stadt Rotenburg (Wimme) per Saldo durch Kauf-
kraftzuflisse gepragt. Kaufkraftabflliisse sind lediglich in den Sortimentsbereichen Mobel (besondere Wett-
bewerbssituation durch Mobel Dodenhof) sowie Spielwaren und Unterhaltungselektronik festzustellen.
Demgegeniiber sind - wie bereits angesprochen - in verschiedenen anderen Branchen deutliche Kaufkraftzu-
flisse zu beobachten. Das Verhéltnis zwischen den einzelnen Warengruppen lasst sich anhand der folgenden

Darstellung beschreiben.
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Abb. 33: Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage
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Quelle: eigene Berechnungen

Insgesamt weist der Einzelhandel der Stadt Rotenburg (Wimme) - wie bereits angedeutet - eine im Vergleich
eher unterdurchschnittliche Umsatz-Kaufkraft-Relation auf. Bezogen auf die Hauptwarenbereiche ergibt sich

folgendes Bild:

- Beim nahversorgungsrelevanten Bedarf zeigt sich eine leicht liberdurchschnittliche Umsatz-Kaufkraft-
Relation von ca. 130 %. Hieran wird deutlich, dass die Stadt Rotenburg (Wimme) Versorgungsfunktion fir

den angrenzenden Nahbereich tGbernimmt.

- Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ist bei den zentrenrelevanten Sortimenten sehr unterschiedlich ausge-
pragt. Insgesamt sind die Umsatz-Kaufkraft-Relationen fiir ein Mittelzentrum vergleichsweise unterdurch-

schnittlich ausgepréagt.

- Ebenfalls schwach ausgeprédgt sind die Umsatz-Kaufkraft-Relationen bei den nicht innenstadtrele-

vanten Warengruppen, wie zum Beispiel Mdbel und Baumarktbedarf/Gartencenter.

Auf Basis der zuvor dargestellten Kundenwohnorterhebung und der telefonischen Haushaltsbefragung lasst

sich nicht nur die Umsatz-Kaufkraft-Relation ermitteln, sondern auch eine Kaufkraftstrombilanz darstellen.
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Abb. 34: Kaufkraftstrome
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Quelle: eigene Berechnungen

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Einzelhandel der Stadt Rotenburg (Wimme) in der Lage ist,
81,6 % seines Nachfragepotenzials vor Ort zu binden. 18,4 % des vorhandenen Nachfragepotenzials flieBen
somit zu den lberregional bedeutenden Wettbewerbszentren - wie zum Beispiel Dodenhof oder dem Ange-
bot der Stadt Bremen - ab. Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Kaufkraftabfluss ca. 22,5 Mio. € des

vorhandenen Nachfragepotenzials entspricht.

Parallel zu dem beschriebenen Kaufkraftabfluss ist ein Kaufkraftzufluss in Hohe von 53,1 Mio. € festzustel-
len. Dieser Kaufkraftzufluss wird durch Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet sowie dem Fernbereich
realisiert. Die Kundenwohnorterhebung zeigt, dass externe Zufliisse, wie zum Beispiel Tourismus oder auch
Geschéftskundenverkehr, eine eher untergeordnete Bedeutung erzielen. Eine Verbesserung der aktuellen
Kaufkraftbilanz fiir die Stadt Rotenburg (Wiimme) ist vor diesem Hintergrund primar moglich durch eine Ver-
besserung der Kaufkraftbindung der eigenen Bevolkerung sowie durch eine verstarkte Ansprache des zuvor

abgegrenzten Einzugsgebietes.
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RETAIL EXPERTS

1.4 Bewertung der Ausgangssituation

Innenstadtbereich

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt von Rotenburg (Wimme) ist gepragt von unterschiedlichen Be-
satzstrukturen und unterschiedlichen Frequenzwerten. Die starkste Frequenz ist im Bereich der GroBen
StraBe zwischen der WallbergstraBe und der StraBe ,Am Wasser® zu beobachten. Hier ist auch der dichteste

Besatz mit innenstadtpragenden Branchen festzustellen.

Die Ubrigen Einzelhandelslagen ergdanzen das Einzelhandelsangebot und weisen einen vergleichsweise

hoheren Dienstleistungsanteil auf.

Abb. 35: Einzelhandelsangebot Innenstadt Rotenburg (Wiimme)
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RETAIL EXPERTS

Sudliches Stadtgebiet

Das Nahversorgungsangebot im sldlichen Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme) konzentriert sich auf die
Hauptverkehrsachsen. Es ist ein attraktiver Betriebstypenmix entstanden, der neben einem Frischemarkt

mehrere Discountanbieter aufweist. Erganzt wird das Angebot durch einen attraktiven Bio-Markt.

Das Angebot an innenstadtrelevanten Warengruppen ist an diesem Nahversorgungsstandort vergleichsweise

begrenzt ausgepragt.

Abb. 36: Nahversorgungsangebot im Siiden von Rotenburg (Wiimme)
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RETAIL EXPERTS

Nordostliches Stadtgebiet

Das Einzelhandelsangebot in den bevdlkerungsreichen norddstlichen Stadtbereichen konzentriert sich auf

die verkehrsorientierte Lage entlang der Harburger StraBe.

Hierbei sind insbesondere das famila-SB-Warenhaus und das E-Center zu erwadhnen. Erganzt werden diese
Anbieter durch nahversorgungsorientierte Betriebe im Vorzonenbereich. Das Angebot an nicht-nah-
versorgungsorientierten Branchen ist mit Ausnahme des Déanischen Bettenlagers sowie eines Landhandels
vergleichsweise schwach ausgepragt. Insgesamt handelt es sich bei den Standorten um eindeutig nahver-
sorgungsorientierte Standorte mit teilweise leicht Uberregionaler Bedeutung fir die angrenzenden Gemein-

den des Einzugsgebietes.

Abb. 37: Einzelhandelsangebot im nordostlichen Stadtgebiet/Harburger StraBe

Einzelhandelsstandort
Harburger StraBe
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RETAIL EXPERTS

Angebot an peripheren Standorten

Der Fachmarktstandort ,Wimmepark®, der zurzeit umgestaltet wird, befindet sich am norddstlichen Stadt-
rand von Rotenburg (Wimme). Der Besatz des Fachmarktzentrums wird sowohl von Nahversorgungsanbie-
tern als auch von Fachmarkten mit innenstadtrelevanten Warengruppen gepragt. Erganzt wird das Angebot
der Filialisten durch verschiedene kleinflachige Shops. Die einzelhandelsrelevante Verkaufsflache des

SWimmeparks* belduft sich auf ca. 8.100 m2.
Der angrenzende Lidl-Discountmarkt im Kreuzungsbereich Harburger StraBe/Brockeler StraBe weist eine

gewisse Standortndhe zum ,Wimmepark® auf, besitzt dartiber hinaus aber auch Nahversorgungsfunktion fir

die norddstlichen Wohngebiete der Stadt Rotenburg (Wimme).

Abb. 38: Einzelhandelsangebot am norddstlichen Stadtrand von Rotenburg (Wiimme)
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RETAIL EXPERTS

Am westlichen Stadtrand von Rotenburg (Wimme) befindet sich das so genannte Gewerbegebiet West. Das
Einzelhandelsangebot in diesem Gebiet an der Otto-v.-Guericke-StraBe beschrénkt sich ausschlieBlich auf
nicht-innenstadtrelevante Baumarkt-Bereiche. Im Stadtgebiet nordlich der Wimme sind keine groBeren Nah-

versorgungseinrichtungen vorhanden.

Abb. 39: Baumarkt-Angebot im Gewerbegebiet West
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Angebot in den Ortschaften der Stadt Rotenburg (Wimme)

Das Einzelhandelsangebot in den verschiedenen Ortschaften von Rotenburg (Wimme) Idsst sich wie folgt

kennzeichnen:

B Das Angebot in den Ortschaften ist im Wesentlichen auf die Nahversorgung ausgerichtet.

B Hierbei kann unterschieden werden zwischen kleineren Lebensmittelgeschaften mit begrenztem Ange-
bot, Kleineren Backerei Filialen, Tankstellen Shops und Hofladen mit unterschiedlichen Angebots-

schwerpunkten.

B Die Ortschaften Unterstedt und Waffensen mit einer Bevolkerungszahl zwischen 800 und 900 Ein-
wohnern weisen dabei das etwas breitere Angebot auf. So sind in Unterstedt ein Tankstellen Shop, eine
Béckerei Filiale sowie Hofladenangebote vorhanden. In Waffensen sind neben zwei ladengeschaftsorien-

tierten Angeboten auch Hofldden vorhanden.

B Mulmshorn (576 EW) und Borchel (290 EW) ist das Angebot demgegeniber geringer ausgepragt. Le-

diglich in Mulmshorn ist ein Lebensmittel SB Shop fiir die Nahversorgung vorhanden.

B Darlber hinaus sind in beiden Ortschaften Elektrogeschafte angesiedelt. Wobei der Betrieb in Borchel

mit ca. 1.000 m2 Verkaufsflache liberregionale Bedeutung besitzt.

Gesamtiibersicht {iber die Nahversorgungssituation im Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme)

Die Verkaufsflache in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel /Drogerie-
waren ist im Hinblick auf ihre GesamtgroBenordnung und ihre rdumliche Verteilung mit Stadten wie Wildes-

hausen und Vechta vergleichbar.

Tab. 11: Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren - Verkaufsflaichendichte im Stadtgebiet

Verkaufs- Ve‘|: 20
. flachen-
Stadtb h flache dichte pro
tadtbereiche :
NuG/Drogerie Einwohner
937 2,6

Rotenburg Innenstadt 2415

Norden (nérdlich der Wiimme) 2.136 50 0,02
Siiden (siidl.Miihlenstreek) 6.665 4.460 0,67
Siidl. Wiimme / Nérdlich Miihlenstreek 11.008 9.060 0,82
Ortschaften 2.638 315 0,12
Gesamt Rotenburg 23.384 16.300 0,70
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Insgesamt weist das Einzelhandelsangebot der Stadt Rotenburg (Wimme) 0,7 m2 Verkaufsflache NuG/Dro-
geriewaren pro Einwohner auf. Dieser Wert liegt zwischen den Verkaufsflachendichten der Mittelzentren
Vechta (0,66 m2/Einwohner) und Wildeshausen (0,75 m2/Einwohner). Aufféllig ist dabei, dass insbesondere
fur die Stadtbereiche nordlich der Wimme sowie in den angesprochenen Ortschaften eine vergleichsweise
geringe Verkaufsflachenausstattung mit nahversorgungsrelevanten Angeboten zu beobachten ist. Bereits in
diesem Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuweisen, dass insbesondere die Stadtgebiete ndrdlich der
Wimme im Vergleich zu anderen Stadtbereichen eine eher geringe Bevolkerungszahl aufweisen und dariiber
hinaus vergleichsweise eng an das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt bzw. im Kreuzungsbereich
MihlenstraBe/Verdener StraBe und BrauerstraBe angebunden sind. Auch das Einzelhandelsangebot in den
Ortschaften l&@sst sich angesichts der geringen Bevodlkerungszahl in den jeweiligen Ortschaften nur bedingt

ausweiten.
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Zusammenfassend lassen sich die Starken und Schwéachen des Einzelhandelsangebotes der Stadt Rotenburg

(Wimme) folgendermaBen beschreiben:

Starken

B Das Einzelhandelsangebot der Stadt Rotenburg (Wimme) weist eine klare stadtrdumliche Verteilung
auf. Dabei ist der Innenstadtanteil sowohl bei der Anzahl der Betriebe als auch bei der Verkaufsflache

vergleichsweise hoch.

B Das Betriebstypenspektrum ist insbesondere im Nahrungs- und Genussmittelbereich als leistungs-

stark zu bezeichnen.

B Das Einzugsgebiet kann von diesen Anbietern erfolgreich angesprochen werden, so dass Kaufkraftzu-

flisse zu beobachten sind. Das gilt insbesondere fiir die Bevolkerung der SG Bothel.

B Das innerstadtische Angebot weist bei der Haushaltsbefragung vergleichsweise hohe Akzeptanz-Werte

im Vergleich zu den anderen Einkaufsstandorten auf.

B Das fachmarktspezifische Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf den Standortbereich

Wimmepark und Gewerbegebiet West.

Schwachen

B Angebotschwachen sind vor allem beim innenstadtrelevanten und beim nicht- innenstadtrelevanten

Angebot zu sehen.

B Vor allem im Bekleidungsbereich besitzt das Angebot sehr wenig Praferenzen bei der eigenen Bevol-

kerung. Dies gilt vor allem fir jlingere Zielgruppen.

B Da die Praferenzwerte in anderen innenstadtrelevanten Branchen héher liegen, sind im Bekleidungsbe-

reich Entwicklungschancen vorhanden.

B Die Innenstadt von Rotenburg(Wimme) zeichnet sich zwar durch einen breiten Einzelhandelsbesatz aus,

aber Image pragende groBere Betrieb sind dort nur sehr begrenzt angesiedelt.

B Auch die deutlichen Frequenzunterschiede in der Innenstadt von Rotenburg (Wimme) kénnen dazu fih-
ren, dass das Erscheinungsbild der Innenstadt teilweise als frequenzschwach und erlebnisarm wahr-

genommen wird.

B Die Uberregional bedeutenden Magnetbetriebe haben ihren Standort fast ausschlieBlich auBerhalb

dieses Bereiches.
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2 Konzept und Empfehlungen
2.1 Zentrenkonzept der Stadt Rotenburg (Wiimme)

Das im Folgenden darzustellende Zentrenkonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) basiert auf Rahmenbedin-
gungen, die zum einen in der Markt- und Standortanalyse herausgearbeitet wurden und zum anderen auf
generellen Entwicklungstrends fiir den Einzelhandel als auch auf landesplanerischen Vorgaben beruhen. Im

Einzelnen sind als Rahmenbedingungen fiir das Zentrenkonzept zu erwahnen:

Stéarken- und Schwéachenanalyse des bestehenden Angebotes
- Umsatz-/Kaufkraft-Relation und daraus abgeleitete Einzelhandelskompetenz nach Warengruppen

- Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung/Telefonbefragung und daraus abgeleitete Einkaufsorientierung

der Bevolkerung in Rotenburg (Wimme) und dem Einzugsgebietes
- Bestehende stadtebauliche Gegebenheiten und vorhandene Entwicklungsmaoglichkeiten
- Entwicklungsziele der Stadt Rotenburg (Wimme)
- Landesplanerische Vorgaben

- Marktentwicklung in der Bundesrepublik Deutschland

Bevor konkret auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) eingegangen wird, sollen zu-
nachst allgemeine Konsumtrends und die Prognosen fiir die Marktentwicklung des Einzelhandels dargestellt

werden.
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2.1.1 Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevolkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Hohe der fiir Konsumzwecke verfiig-
baren Kaufkraft haben maBgeblichen Einfluss auf die weitere Entwicklung der Versorgungsstrukturen. Auch
die Praferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf werden die raumliche Verteilung, die Sortimentsgestaltung
und damit letztlich die unterschiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem stetigen Wandel unterwerfen. So

sollen zunachst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen Verbrauchertrends aufgezeigt werden.

~omart-Shoppen®: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbedirfnisse sollen effizient und preisgunstig erfillt werden, das gesparte Geld kann dann fiir Luxus
ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhéltnis stimmen. Traditionelle Verhaltens-
muster verschwinden: Der Konsument schlipft sténdig in andere Identitaten und sucht einerseits das ultima-
tive Sonderangebot, andererseits Erlebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit. Fliir Marken wird nicht au-
tomatisch mehr ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der Haushalte so kaufkraftstark
sind, dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erfiillen kénnen, der groBere Rest der Bevolkerung muss

sich zwangslaufig zuriickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich fiir sie nicht mehr durch regelmaBi-
gen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder personlichen Accessoires. Stattdessen wird die Nachfrage
immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser Konsum nicht. Mar-
kenprodukte kénnen dank kundenindividueller Massenfertigung sogar nach eigenen Vorstellungen abgean-

dert oder gestaltet werden.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind langst kein Widerspruch mehr,
immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewusstes Einkaufen steigern. So werden Bio-
Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit Herkunft“ und regionale Produkte sind zunehmend gefragt.
~Globalisierung® steht bei vielen fir eine Neuorientierung und 16st die manchem langst liberdrissige ,Geiz-

ist-geil“-Mentalitat ab. Rauchen verliert an Bedeutung.
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Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Riickzug ins Private er-
setzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem Lebenspartner verbracht. Aus kul-
turellem Interesse - aber auch dank ,Billigflieger® und glinstiger Pauschalangebote - werden mehr Stadte-
reisen durchgefiihrt, ,sanfte“ Sportarten wie Nordic Walking oder Wandern sowie Musik, Lesen und kreative
Tatigkeiten bieten Entspannung. Langsamkeit und Authentizitat sind gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im
Spiel: ,Selbstoptimierung“ durch gesunde Ernahrung, ,,Selbstmedikation®, Sport, Entspannung und falls nétig

plastische Chirurgie spielen vor allem fur kaufkraftstarke Haushalte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfahigere Technik ermdglicht schnel-
len Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisvergleiche und Online-Einkauf. Mobile Ge-
rate und die standige Verbindung zum Netz bestimmen den Alltag und verdndern die Kommunikations- und
Freizeitgewohnheiten nicht nur junger Menschen. Medienkompetenz entscheidet Uber Zukunftschancen:
Wahrend gut Ausgebildete von den faszinierenden Moglichkeiten profitieren, fallen ,,Computeranalphabeten®

und Kaufkraftschwache weiter zuriick.

Neue Senioren

Es wird mehr altere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friiherer ,,Senioren® unter-
scheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriche und stellen Sparen nicht mehr in den Mittel-
punkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit personlicher Ansprache durch das Personal ein-
hergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit flr sie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis ins hohe Alter
mobil, an neuen Erfahrungen interessiert und kaufkraftstark. Auch als Singles wollen sie dabei nicht allein
sein. So ist Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf auch der Begegnung mit anderen

Menschen und werden (iberschaubare Versorgungsstrukturen in Wohnortnéhe bevorzugt.
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RETAIL EXPERTS

2.1.2 Konsequenzen fiir den Einzelhandel

Die BBE Marktforschung veréffentlicht regelmaBig Trendszenarien, die Auskunft Gber die Entwicklungsper-
spektiven einzelner Betriebstypen bzw. Warengruppen geben. Fir die Entwicklungstrends bei den verschie-
denen Betriebstypen unterscheidet die BBE Trendforschung zwischen einer pessimistischen Grundannahme
und einer eher optimistischen Variante. Bei der pessimistischen Grundvariante wird ein leichter Rickgang
der gesamten Handelsentwicklung erwartet. Bei der optimistischen Grundannahme wird demgegeniber von
einem positiven Entwicklungsszenario fur den gesamten Einzelhandel ausgegangen. Die Bandbreite der mog-
lichen Entwicklung zwischen der pessimistischen und der optimistischen Auspragung zeigt grundséatzliche

Entwicklungstrends, die auch fiir den Einzelhandel der Stadt Rotenburg (Wimme) von Bedeutung sind.

Abb. 40: Marktentwicklung in der Bundesrepublik Deutschland von 1995 - 2008
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS,2009

Es wird deutlich, dass zu den bisherigen Gewinnern der Marktentwicklung die Discounter, die Fachmarkte
sowie der Online-Handel gehoren. Demgegeniber sind als Verlierer der bisherigen Handelsentwicklung der

Fachhandel, die Supermarkte sowie die Kauf- und Warenhauser zu zéhlen.
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In den Trendberechnungen bis zum Jahr 2015 wird unterschieden zwischen einer realistisch-pessimistischen

Betrachtung und einer realistisch-optimistischen Betrachtung.

Im pessimistischen Fall wird ein Handelswachstum von -0,6 % erwartet, d. h. fiir die einzelnen Betriebstypen:

Einzelbetrieblicher Fachhandel: -31,7%
Filialisten: - 0,1%
Fachmarkte: +26,1%
Kauf- und Warenhauser: + 2,0%
Versandhandel - 1,7%
SB-Warenhauser/Verbrauchermérkte - 50%
Discounter +33,3%

Konkret bedeutet diese pessimistische Entwicklungsprognose, dass die Innenstadte von immer weniger und
immer gleichen Labels determiniert (GroBstadte: Filialisten & Co., Klein- und Mittelstadte: Billiganbieter)
werden. Stadtteilzentren stehen in der Gefahr zu verdden, und auch gewachsene Handelslandschaften sind

bedroht.

Im optimistischen Fall wird davon ausgegangen, dass der gesamte Einzelhandel der Bundesrepublik sich
positiv entwickelt und bis zum Jahr 2015 um ca. 6,5 % wéachst. Fur die einzelnen Betriebstypen wiirde das

folgende Entwicklung bedeuten:

Einzelbetrieblicher Fachhandel: -16,5%
Filialisten: +10,4 %
Fachmarkte: +22,0%
Kauf- und Warenhauser: 57%
Versandhandel +12,5%
SB-Warenhauser/Verbrauchermarkte - 50%
Discounter +31,9%

Bei der optimistischen Handelsvariante wird davon ausgegangen, dass die Verbraucher preis-leistungsorien-
tiert einkaufen. Aber der Preis dominiert nicht jede Konsumentscheidung. Nach Jahren der Diskontierung
stellt sich eine gewisse Langeweile bei der reinen Preisorientierung ein, und die Verbraucher suchen Ab-

wechslung in Richtung Convenience und Erlebnis. Hierauf kénnen sich auch Mittelstadte einstellen, indem
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sie den Erlebniswert ihrer Einzelhandelslandschaft nachhaltig erhohen. Unter Beriicksichtigung der so skiz-
zierten Entwicklungstendenzen kann auch fir verschiedene Warengruppen ein Entwicklungsszenario darge-

stellt werden:

Die BBE Marktforschung geht unter Wirdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020 von folgender Ent-

wicklung fiir die einzelnen Warengruppen aus:’

- Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfligig wachsen. Im Rahmen einer so langfristigen Betrachtung
bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite von rd. 330 bis 420 Mrd. €, die bei An-
nahme verschiedener Szenarien aus heutiger Sicht denkbar erscheint. Dennoch gilt als gesichert, dass

reale Zuwachse nur in begrenztem MaBe zu erwarten sind.

Der ,Food“Bereich - Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haushaltsbedarf (Tiernah-
rung, Reinigungsmittel, Blumen) kann - gemessen am Einzelhandelsdurchschnitt - trotz anhaltendem Preis-
wettbewerb leicht Uberdurchschnittlich wachsen. Die Konsumenten werden tendenziell gesiinder/besser
essen - Bio-Produkte und Convenience/Out of Home bewirken vor allem ein qualitatives Wachstum, hin-

gegen werden keine groBeren Mengen nachgefragt.

Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen nach unten. Dazu tra-

gen ein ricklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswerter Bekleidung bei.

- Das Segment Einrichtung/Haushalt kénnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 % leicht Gberdurch-
schnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mobel/Einrichtung und auch Hausgerédte/ Beleuchtung inkl.
sanitdare Haustechnik. Impulse gehen dabei von neuen Technologien und vom Trend zum Riickzug ins eige-

ne Heim aus. Hausrat/Eisenwaren und Heimtextilien legen dagegen nur unterdurchschnittlich zu.

Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei anhaltend hartem
Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse kommen aber aus dem Freizeitbereich,

auch wirken zunehmende Haushaltszahlen begiinstigend.

- ,Consumer Electronics® zahlen trotz anhaltend ruinéser Preiskampfe nach wie vor zu den Wachstumsseg-
menten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungselektronik, PC/Zubehdr und Telekommuni-
kation, bespielte Bild- und Tontréger, PC- und Videospiele/Software sowie aus dem Fotobereich Digitalka-
meras. Mit Blick auf die steigende Zahl von "Home Offices" wird voraussichtlich auch der Blrobedarf gute

Zuwachse haben. Unterdurchschnittlich wird hingegen der Fotobereich - ohne Digitalkameras - zulegen.

~

Vgl. BBE-Zukunftsstudie ,,Quo Vadis, Konsum?*“
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- Bei den ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beeinflusst von Korper-
pflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fiir Gesundheit. Auch Sport- und Spielwaren werden

sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment steigern kdnnen.

Fir den Lebensmittelbereich zeichnen sich dartber hinaus folgende Entwicklungstendenzen ab:

Entwicklungen im Bereich des Lebensmittel-Einzelhandels

In den vergangenen Jahren sind die Marktanteile der Discounter - nicht zuletzt infolge ihrer verstarkten Ex-
pansion seit Mitte der 90er Jahre - stark gestiegen. Allerdings stoBen die Filialnetze zunehmend an Wachs-
tumsgrenzen. 90 % aller Haushalte in Deutschland erreichen innerhalb von 15 Minuten Fahrtzeit eine Filiale
des Marktfiihrers Aldi, 87 % davon haben dort auch eingekauft’. Der Hauptwettbewerber Lidl erreicht nur

wenig niedrigere Werte.

Da auf dem Markt fir Lebensmittel kein Mengenwachstum mehr zu erwarten ist, ergeben sich Verschiebun-
gen innerhalb der Warengruppen: Feinkost, Frischobst/-gemise und Molkereiprodukte gewinnen, Fleisch
und Wurstwaren verlieren - nicht zuletzt infolge der anhaltenden Qualitétsdiskussionen und der zunehmen-
den Gesundheitsorientierung der Verbraucher. Hinzu kommt das altersspezifische Konsumverhalten: So kau-
fen Senioren infolge ihres Bedirfnisses nach Vielfalt, personlicher Beratung und Service tendenziell lieber im
Supermarkt. Viele sehen sich aber steigenden finanziellen Belastungen an anderer Stelle ausgesetzt und
sind daher zu preisbewusstem Einkauf gezwungen.® Letztlich darf daher trotz erreichter Grenzen beim Men-
genwachstum weiterhin von einem steigenden Marktanteil der Discounter als ,Grundversorger” ausgegan-
gen werden. Durch ihre schlanken Sortimente und ihre klaren Strukturen kommen sie sogar einem zentralen
Bediirfnis der Verbraucher nach ,Convenience“ (etwa: Bequemlichkeit / Uberschaubarkeit) entgegen. Die-
ses wird ansonsten auch von kleinen Lebensmittelgeschaften und Kiosken im unmittelbaren Wohnumfeld

und Tankstellen-Shops bedient.

SB-Warenhauser und Verbrauchermarkte erreichen dank ihrer groBeren Sortimentstiefe und -breite vor
allem Familien und GroBeink&ufer. Die Pkw-Orientierung ihrer Standorte stellt dabei aber im Gegensatz zu
friiher heute vielfach keinen Vorteil mehr dar, weil sie einen hohen Zeit- und Energieaufwand fiir groBere
~Wochenendeinkaufe® erforderlich machen und Familien infolge der gestiegenen Berufstatigkeit der Frauen
hierzu nicht mehr bereit sind. Die Bedarfsdeckung erfolgt stattdessen in wohnortndaheren Kombinations-

standorten aus Discounter, Supermarkt (oder kleinem Verbrauchermarkt) und Drogeriemarkt.

® Quelle: GfK
* Quelle: BBE Marktforschung (Food-Handel 2015)
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SchlieBlich meiden auch Senioren tendenziell sehr groBe Verkaufseinrichtungen und Standorte auf der

,Grinen Wiese®, weil sie sich von diesen Uberfordert fiihlen.

Vor diesem Hintergrund bieten sich trotz der insgesamt rucklaufigen Marktanteile von Supermérkten neue
Profilierungschancen, etwa als ,,City-Supermarkte® fiir Convenience in den Innenstddten, Nachbarschafts-
supermarkte (zur wohnortnahen Versorgung) und ,Erlebnissupermarkten® (mit Spezialisierung auf Bio, re-
gionale Produkte oder Exotik), letztere allerdings weitgehend beschrankt auf Teilrdume mit einem hohen

Anteil kaufkraftstarker und ,bildungsnaher® Haushalte.

Neben den aufgezeichneten Entwicklungstrends sind fur die nicht nahversorgungsrelevanten Bereiche fol-

gende Entwicklungen abzusehen:

Neuorientierung der Vertriebsformen

Der Strukturwandel im Handel wird vor allem die traditionelle ,Mitte“ betreffen, deren Mehrwert fiir die Ver-
braucher angesichts zunehmender Preisattraktivitat neuer Wettbewerber nicht mehr deutlich erkennbar ist.
Immer mehr Unternehmen passen sich diesem Druck an, indem sie sich entweder ,,nach oben® oder ,nach

unten® bewegen.

Paradebeispiel sind die Kauf- und Warenhduser, die starker standortdifferenziert unterschiedliche strategi-
sche Ausrichtungen entwickeln - einerseits KARSTADT KOMPAKT andererseits ,Flagschiffe“ im gehobenen
Preissegment. H & M oder ZARA geben sich mit Designer-Linien von Karl Lagerfeld das Ambiente gehobener
Preislagen. Baumarkte inszenieren Lifestyle, Drogeriemarkte werden zum Wellnesstempel, TCHIBO und
STRAUSS INNOVATION zum neuen Lifestylewarenhaus. Damit weitet sich die Mitte wieder aus und wird von
~Pseudo-Discountern® wie MEDIAMARKT oder H&M besetzt.

Do-it-your-self - Strukturwandel bei gesattigtem Markt

Fir Baumarkte und Gartencenter gilt der deutsche Markt mittlerweile als ,geséttigt®. Dennoch expandieren
wenige groBe Unternehmen immer noch in neue Standorte, deren Verkaufsflichen immer haufiger tber
10.000 m? liegen - soweit teilweise oder nicht lberdachte Freiflachen voll angerechnet werden. Typisch

fir diese Betriebe ist etwa der ,,Drive-In“-Bereich fiir Baustoffe.
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Bei der Bewertung lokaler Markte ist zu berlcksichtigen, dass Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarkte
in der GroBenordnung ab 1.000 m2 VKF mit einem Umsatz von zusammen 17,5 Mrd. € am Gesamtmarkt
(36,6 Mrd. €)° nur einen Anteil von knapp der Halfte erreichen. Der Rest verteilt sich auf kleinere mittelstan-
dische Markte, Baustoff- und Holzhandel sowie sonstige Vertriebswege. Fir die nachsten Jahre wird ein er-
heblicher Konzentrationsprozess erwartet, der auch zu massivem Verdrangungswettbewerb und Ubernah-

men fihren wird.

Reaktionen des Einzelhandels auf gesetzliche Deregulierung

Im Zuge der européischen Harmonisierung wird der deutsche Handel schrittweise dereguliert. So werden die
gesetzlichen Vorgaben zu Ladendffnungszeiten dem lockereren Modell einiger européischer Lander ange-
passt, was vor allem in groBeren Innenstadten, Einkaufszentren und groBen Fachmarkten zu Veranderungen
fihren dirfte. So erweiterten viele Anbieter unmittelbar nach Inkrafttreten der Neuregelung in Nordrhein-
Westfalen ihre Offnungszeiten bereits an mehreren Tagen in der Woche und &ffneten bis 22 Uhr. Die Libera-
lisierung wirkt sich voraussichtlich auf die Angebotsstrukturen aus: Sie stellen einen Nachteil fir den Ver-
sand- und Onlinehandel sowie fiir jede Art von ,Convenience“-Angeboten dar, die von den bisher strengen
Regeln profitierten. Aber auch kleinere und nicht in Systemen organisierte Fachhandelsbetriebe kénnen die
erforderliche Ausweitung des Personalaufwandes meist nicht tragen und werden daher auf die Ausnutzung

der neuen Freiheiten weitgehend verzichten.

Agglomerationen an verkehrsgiinstigen Standorten, in Innenstadtlagen und Einkaufszentren kénnen von den

Iu

langeren Ladend6ffnungszeiten profitieren, weil sich der ,Einkaufsbummel® in die Abendstunden oder auf das
Wochenende verschiebt, Vorortlagen und kleinere Standorte haben dabei das Nachsehen. Altere Menschen
werden die verlangerten Ladenoffnungszeiten weniger nutzen, Familien dagegen umso mehr, insbesondere

mit zunehmender Berufstatigkeit der Frauen.

Zuletzt konnte die BAG-Untersuchung Kundenverkehr im Oktober 2004 bundesweit feststellen, dass der
Samstag infolge der langeren Offnungszeiten fiir die gréBeren Innenstidte als Einkaufstag wieder an Bedeu-
tung gewonnen hat, dass dabei weniger Familien und mehr Singles einkaufen und diese auch im Durch-
schnitt mehr Geld ausgeben als noch im Jahr 2000. Zusatzlich macht sich offenbar bereits ein héherer Anteil

Alterer bemerkbar.

* Quelle: KPMG
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Fir den Einkauf von Giitern des téglichen Bedarfs ist hingegen der Freitag der mit Abstand wichtigste
Wochentag.6 Jeder bundesdeutsche Haushalt unternimmt rd. 160 Einkdufe im Jahr, davon 70 bei Discoun-
tern, 51 bei Verbrauchermarkten und 22 in Supermarkten. Wahrend diese Frequenzen im Zeitraum 2001 bis
2004 insgesamt nahezu konstant geblieben sind, haben Discounter zu Lasten von Supermarkten deutlich

zugelegt.”

Zusammenfassend lasst sich fiir die Stadt Rotenburg (Wimme) auf Basis der so dargestellten Entwicklungs-
trends festhalten, dass das Einzelhandelsangebot sicherlich auch zukinftig noch von einem dynamischen
Wachstum der discountierenden Betriebstypen gepragt sein wird. Aber die Stadt Rotenburg (Wimme) besitzt
nach unserer Einschatzung insbesondere im Innenstadtbereich die Chance, zur Entwicklung eines fachge-
schéftsorientierten Einzelhandelsbesatzes, der in der Lage ist, ein Gegengewicht zu den niedrigpreisorien-
tierten Discountanbietern zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund sollten die Rahmenbedingungen fir die
zukiinftige Einzelhandelsentwicklung so gestellt werden, dass die im Folgenden aufzuzeigenden Entwick-
lungspotenziale nicht ausschlieBlich von den dynamisch wachsenden, preisorientierten Betriebstypen in An-
spruch genommen werden, sondern dass die fachgeschaftsorientierten Anbieter im zentralen Innenstadtbe-

reich ausreichende Entwicklungschancen besitzen.

¢ Quelle: World of Women I, Bauer Media

7 Quelle: A.C. Nielsen
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2.1.3 Zentrenkonzept der Stadt Rotenburg (Wimme)

Neben den zuvor dargestellten allgemeinen Entwicklungstrends sind fiir die konkrete Ausweisung des Zent-
renkonzeptes der Stadt Rotenburg (Wimme) die landesplanerischen Vorgaben und Zielsetzungen aus dem

Landesraumordnungsprogramm sowie baurechtliche Rahmenbedingungen zu bertcksichtigen.

Zu den landesplanerischen Vorgaben fiir die Stadt Rotenburg (Wimme) sind folgende Punkte zu erwéahnen:

B Im Mittelzentrum Rotenburg (Wiimme) sollen nach den Vorgaben der Landesraumordnung zentralort-
liche Einrichtungen, Angebote fiir den gehobenen Bedarf und fiir den qualifizierten Grundbedarf (in zeit-

gemaBer Form und angemessener Erreichbarkeit) gesichert und entwickelt werden.

B Kongruenzgebot: Einzelhandelsplanungen missen in GroBe, Art und Zweckbestimmung mit der Funk-

tion des zentralen Ortes Ubereinstimmen.

B Beeintrachtigungsverbot: Einzelhandelsplanungen dirfen nicht die wohnortnahe Versorgung und die
Funktionsteilung zwischen Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) und wohnortnahen Versorgungs-

schwerpunkten beeintrachtigen.

B Integrationsgebot: EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an integrier-

ten Standorten zuldssig.

B Abstimmungsgebot: EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal auf Basis von regionalen Konzep-

ten abzustimmen.

Im Hinblick auf die baurechtlichen Rahmenbedingungen ist insbesondere der § 34 des BauGB sowie der
§ 11.3 der BauNVO zu berlicksichtigen. In diesem Vorschriften werden die Auswirkungen von Einzelhandels-
vorhaben auf zentrale Versorgungsbereiche geregelt. In diesem Zusammenhang kommt der Ausweisung der
verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen eines Zentrenkonzeptes eine besondere Bedeu-
tung zu. Dabei ist von folgender Definition flir zentrale Versorgungsbereiche auszugehen (OVG NRW

11.12.06):

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische An-

gebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde oder einen Gemeindeteil zukommt.

Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwoh-

ner einer Gemeinde/Gemeindeteils insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.
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Das Wort ,zentral® ist nicht rein raumlich, sondern vielmehr funktional zu verstehen. So gibt es je nach
Lage, Art und Zweckbestimmung unterschiedliche Stufen zentraler Versorgungsbereiche: Hauptzentren,
Wohngebietszentren (Stadtteilzentren), Nahversorgungszentren. Dariber hinaus sind solitdre Nahver-

sorgungsstandorte und Sonderstandorte zu beachten.

Bei der Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche werden funktionale und stadtebauliche Kriterien gezahit.

Zu den funktionalen Kriterien zahlt die Agglomeration verschiedener Anbieter und Wirtschaftsbereiche.

Hierbei wird darauf geachtet, inwieweit ein Standortbereich ein erganzendes Zusammenspiel verschiedener
Betriebstypen bietet. Dariiber hinaus wird die Verkaufsflaichendichte, -konzentration und -vielfalt beachtet.
Dariiber hinaus ist die Nahversorgungs- und/oder Zentrenrelevanz der Anbieter fir die Abgrenzung eines

zentralen Versorgungsbereiches von Bedeutung.

Stadtebauliche Kriterien fiir die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches sind die stadtebauliche

Einheit, die fuBlaufige Anbindung der einzelnen Betriebe, das Fehlen von Barrieren bzw. die Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereiches durch Barrieren nach auBen.

Generell wird in einem Zentrenkonzept zwischen folgenden Standortkategorien unterschieden:

Tab. 12: Standortkategorien im Zentrenkonzept

Standortbereich Angebot Bedeutung Stiddtebau

Breites Angebot

Versorgungsfunktion fiir

Stadtebaulicher

Zentrale Lage im

sdmtlicher Betriebstypen  das gesamte Stadtgebiet Zusammenhang. Innenstadtbereich
= und Sortimentsbereiche und das Einzugsgebiet Innenstadttypische
Q2 stiddtebauliche
g Gestaltung
B Ke] Sortimentsschwerpunkt Versorgungsfunktion fiir Stadtebauliche Einheit  Rauml. N&he zu dem
E g-, Nahversorgung. das Wohngebiet und der verschiedenen betreffenden eigenst.
‘E g Ergénzende Angebot aus dariiber hinaus Anbieter Wohngebiet sowie
O anderen Bereichen ausreichendes
N s Bevoélkerungspotential
@ in fuBl. Erreichbarkeit
g Deutliche Konzentration Versorgungsfunktion fiir Stidtebaulicher In das
Nahversorgungs- auf Nahversorgung. Nur den umliegenden Zusammenhang. Siedlungsgefiige
zentrum (ZVB) vereinzelte Erganzungen Standortbereich ohne Gewisse integriert
weitere Ausstrahlung Zentrumsbildung
ﬁ Solitérer Vollsortimenter ~ Versorgungsfunktion fiir Fehlende Haufig an nicht
- O oder Discounter umliegenden stddtebauliche Einheit integrierten und
% a Standortbereich zu umliegenden verkehrsorientierten
= ﬁ Nutzungen. Keine Lagen
g g‘) Zentrumsbildung
N 3 Fachmarktagglomeration Ausrichtung des Fehlende Verkehrsorientierte
£ 9 mit groBflachigen groBflachigen Angebotes  stiddtebauliche Einheit Lage an der Peripherie
g 8 Anbietern. auf das gesamte zu umliegenden
a Nahversorgung nicht im Stadtgebiet und das Nutzungen
> Vordergrund. Einzugsgebiet
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RETAIL EXPERTS

Als zentraler Versorgungsbereich gelten somit das Hauptgeschaftszentrum, das Wohngebietszentrum (Stadt-
teilzentrum) oder das Nahversorgungszentum. Nicht den Charakter eines zentralen Versorgungsbereiches
weisen solitdre Nahversorgungsstandorte sowie peripher gelegene Sonderstandorte/Ergdnzungszentren mit
Fachmarktcharakter auf. Vor dem Hintergrund der so dargestellten generellen Charakterisierung der ver-
schiedenen Zentrentypen ldsst sich das Zentrenkonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) folgendermaBen

kartografisch darstellen:

Abb. 41: Zentrenkonzept der Stadt Rotenburg (Wiimme)

e Tt o ||

Zentrenkonzept Stadt Rotenburg
. Hauptgeschaftszentrum

|:| Wohngebietszentrum (Stadtteilzentrum) |-
O MNahversorgungszentrum

O Solitares Nahversorgungsstandort
O Sonderstandort Fachmarktzentrum

Das Zentrenkonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) umfasst somit folgende Bereiche:
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Hauptgeschiftszentrum:

- Innenstadt von Rotenburg (Wimme)

Wohngebietszentren (Stadtteilzentren)
- Bereich ,Auf dem Rusch® mit dem famila-SB-Warenhaus

- Nahversorgungsangebot im Kreuzungsbereich Verdener StraBe/MihlenstraBe/BrauerstraBe

Nahversorgungszentrum:

- Harburger StraBe (E-Center mit klarer Ausrichtung auf die angrenzenden Wohngebiete)

Solitdare Nahversorgungsstandorte

- Brockeler StraBe (Lidl) und in den Ortschaften

Sonderstandorte (Erganzungszentren/Fachmarktzentrum)

- Gewerbegebiet West mit den Baumarkt-Standorten sowie der Wimmepark am Waldweg

Bevor im Einzelnen auf die verschiedenen Standortbereiche des Zentrenkonzeptes eingegangen wird, sollen
zunachst die generellen Entwicklungsleitlinien fiir den Einzelhandel der Stadt Rotenburg (Wimme), die auf

Basis des Zentrenkonzeptes umgesetzt werden kénnen, kurz beschrieben werden.
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2.1.4 Entwicklungsleitlinien fiir den Einzelhandel der Stadt Rotenburg (Wiimme)

Auf Basis der zuvor ermittelten aktuellen Ist-Situation des Einzelhandels der Stadt Rotenburg (Wimme) und
der beschriebenen Zentrenstruktur ergeben sich folgende Leitlinlien fir die zuklnftige Einzelhandelsentwick-

lung im Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme):

§ Ziel der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung ist die nachhaltige Starkung des zentralen Versorgungs-

bereiches
§ Entwicklung von Einzelhandelsflachen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich
§ Ausbau des wohnortnahen Versorgungsangebotes

§ Verzicht auf die Ansiedlung groBflachiger innenstadtrelevanter Anbieter auf Flachen, die nicht im

Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich stehen
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2.2 Verkaufsflichenentwicklungsrahmen der Stadt Rotenburg (Wiimme)

Neben der Darstellung der verschiedenen Zentrenbereiche im Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme) ist im
Rahmen der konzeptionellen Uberlegungen fiir die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels von Bedeutung,
welcher Verkaufsflachenentwicklungsrahmen zukinftig flr den Einzelhandel der Stadt Rotenburg (Wimme)
zur Verfligung steht. Hierfiir sind neben der Bevolkerungssituation und -entwicklung auch die aktuell erzielte
Umsatz-Kaufkraft-Relation sowie mdgliche Ansatzpunkte fir eine verbesserte Ausschopfung der Kaufkraft-

potenziale in der Stadt Rotenburg (Wimme) sowie im Einzugsgebiet von Bedeutung.

Bevolkerungsentwicklung

Im Rahmen der kleinraumigen Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Niedersach-

sen ergeben sich fir die Stadt Rotenburg (Wimme) folgende Werte:

Bevolkerungsstand (Basis 2007): 22.103 Einwohner
Bevolkerungsprognose 2012: 22.286 Einwohner
Bevolkerungsprognose 2017: 22.469 Einwohner

Die tatsachliche Entwicklung gestaltet sich bei einer aktuellen Einwohnerzahl von 23.384 (Ende 2008) deut-
lich positiver als prognostiziert. Diese Anstieg wird in den nachsten 10 Jahren mit ca. 2 % moderat fort-
setzen. Ein Ansatzpunkt fir eine signifikante VergroBerung des Nachfragepotenzials durch Bevdlkerun-

ganstieg ist nicht erkennbar.

Ansatzpunkte zur Verbesserung der Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Méglichkeiten zur verstarkten Ansprache der Kunden im Einzugsgebiet sind im Hinblick auf die verschie-
denen Sortimentsbereiche des Einzelhandels sehr differenziert zu sehen. Es muss unterschieden werden
zwischen den nahversorgungsrelevanten, den innenstadtrelevanten und den nicht-innenstadtrelevanten Sor-

timentsbereichen.

—» Nahversorgungsrelevante Sortimentsbereiche

Bei den Nahrungs- und Genussmittelangeboten sind begrenzte Ansiedlungspotenziale durch inten-
sivere Ansprache des Einzugsgebietes vorhanden. Die Haushaltsbefragung hat deutlich gemacht, dass
das Nahversorgungsangebot der Stadt Rotenburg (Wimme) zurzeit insbesondere von der Bevdlkerung
der Samtgemeinde Bothel wahrgenommen wird. Moglichkeiten zur Erhéhung der Kaufkraftbindung sind

im Hinblick auf die SG Sottrum und die Einheitsgemeinde ScheeBel mdglich.
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Insgesamt ist ein Steigerungspotenzial von 9,0 bis 10,0 Mio. € bei den nahversorgungsrelevanten

Gltern ( Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren) vorhanden.

Uber das von uns dargestellte Potenzial hinaus sind aus der Situation der Stadt Rotenburg (Wiimme)

und der Situation im Einzugsgebiet keine weiteren Potenziale vorhanden.

Innenstadtrelevante Sortimentsbereiche

Hier ist der Ausstattungsgrad zielgerichtet auszubauen. Die standortgerechten Ansiedlungsspielraume
sind auch als Chance zu sehen, das Angebotsniveau zu entwickeln und die Bevolkerung attraktiv an-
zusprechen. Es gilt insbesondere die Kaufkraftbindung bei der Bevoélkerung der Stadt Rotenburg
(Wimme) zu erhohen. Entwicklungsmoglichkeiten sind vorrangig auf Flachen im Zusammenhang mit

dem zentralen Versorgungsbereich zu sehen.

Dabei sind folgende Leitlinien zu beachten:

- Erhéhung des Anteils der Magnetbetriebe mit 400 - 800 m? Verkaufsflache
- Orientierung des Angebotes an bestehenden Sortimentsdefiziten
- Konzentration auf frequenzstarke Bereiche um nachhaltige Belebung zu gewahrleisten

- Optimierung der verkehrlichen Rahmenbedingungen

Nicht-innenstadtrelevante Sortimentsbereiche

In diesem Bereich sind lediglich begrenzte Entwicklungspotenziale vorhanden. Der Bau- und Garten-
marktbereich ist vergleichsweise leistungsstark vertreten. Das Ansiedlungspotenzial zu einer nachhalti-

gen Ausweitung ist nicht vorhanden. Entwicklungen sind in spezialisierten Bereichen méglich.

Im Mobelbereich ist eine unterdurchschnittliche Umsatz Kaufkraft Relation vorhanden. Kaufkraftab-
flisse werden durch Dodenhof und das Angebot in Bremen verursacht. Eine nachhaltige Ausweitung der

Angebotsflache bei Mobeln ist aus Wettbewerbsgesichtspunkten nicht zu erwarten.

Insgesamt lasst sich beim nahversorgungsrelevanten Bedarf unter Beriicksichtigung der zuvor angesproche-

nen Ansatzpunkte zur verbesserten Ansprache der Bevdlkerung im Einzugsgebiet eine Umsatz-Kaufkraft-

Relation von maximal 150 % realisieren.
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Beim innenstadtrelevanten Bedarf sind Umatz-Kaufkraft-Relationen von 180 - 190 % fiir den Einzelhandel der
Stadt Rotenburg (Wimme) zu erzielen. Beim nicht-innenstadtrelevanten Bedarf sind demgegeniiber Umsatz-

Kaufkraft-Relationen von 110 - 120 % angesichts der starken Wettbewerbssituation zu realisieren.

Es ist somit - bei entsprechender Angebotsentwicklung - ein durchschnittlicher Anstieg der Gesamt-
Umsatz-Kaufkraft-Relation des Einzelhandels der Stadt Rotenburg (Wiimme) auf ca. 140 % zu reali-
sieren. Dies entspricht einem durchschnittlichen Umsatzanstieg von ca. 18 Mio. €. Im Zusammen-
hang mit diesem zusitzlichen Umsatzpotenzial ist ein Verkaufsflaichenentwicklungsrahmen von bis

zu 6.000 m2 zu vertreten.

Im Folgenden ist darzustellen, welche Entwicklungsperspektiven in den einzelnen zentralen Versorgungsbe-
reichen und an den Sonder- bzw. Erganzungsstandorten der Stadt Rotenburg (Wimme) vorhanden sind und
in welchem Umfang das so grob dargestellte Verkaufsflachenentwicklungspotenzial bereits angesprochen

wird.
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2.3 Zentraler Versorgungsbereich: Hauptgeschaftszentrum Innenstadt Rotenburg (Wiimme)

Der zentrale Versorgungsbereich wird unter funktionalen und stédtebaulichen Kriterien abgegrenzt. Wie die
folgende Darstellung zeigt, begrenzt sich der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt von Rotenburg
(Wimme) auf die Hauptgeschaftslage in der GroBen StraBe zwischen Pferdemarkt und Neuer Markt sowie
die sldlich gelegene GoethestraBe. Hierbei sind jeweils die Grundstlicke bei der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches zu berlicksichtigen, um eventuelle Entwicklungsoptionen innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu ermdglichen. In &stlicher bzw. westlicher Ausdehnung grenzt der zentrale Versor-
gungsbereiche der Innenstadt von Rotenburg (Wiimme) bis an die MiihlenstraBe bzw. die StraBe ,,Am Sande*
heran, da diese einen stddtebaulichen und funktionalen Zusammenhang zum ubrigen Einzelhandel bzw.

Dienstleistungsangebot der Innenstadt besitzen.

Abb. 42: Zentraler Versorgungsbereich: Hauptgeschaftszentrum

Zentraler Versorgungsbereich
Hauptgeschéaftszentrum

Zentraler Versorgungsbereich

Mahversorgungsrelevante Sortimente
(zugleich zentrenrelevant)
Zentrenrelevante Sortimente

(ohne Nahversorgung)

. Nicht-zentrenrelevante Sortimente
. Gastronomie
O Dienstleistung (ladenorientiert)

Leerstand

GroBflachige Anbieter iber 800 m?
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In dem so ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich werden zurzeit 116 Einzelhandelsbetriebe gefiihrt.
Die Gesamtverkaufsflache belduft sich auf 15.340 m2. Davon entfallen 2.415 m?2 auf Nahversorgungsange-

bote. Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente belduft sich auf Gber 11.000 m2 Verkaufsflache.

Tab. 13: Zentraler Versorgungsbereich: Hauptgeschaftszentrum

Zentraler
Versorgungsbereich

Hauptgeschiaftszentrum Rotenburg

Gesamt-VKF (m2) 15.340
Davon Nahversorgung (m?) 2.415
Davon nicht zentrenrelevant (m2) 1.600
Anzahl der Betriebe 116

- Kammann
Magnetbetriebe - Vogele

- Rossmann
Leerstand (m?) 1.528

Unter Berlicksichtigung der zuvor dargestellten allgemeinen Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel der Stadt
Rotenburg (Wimme) sind folgende Entwicklungsleitziele fir die Einzelhandelsentwicklung im Innenstadtbe-

reich von Rotenburg (Wimme) abzuleiten.

Attraktivitdtssteigerung und Konzentration

Angesichts des insgesamt begrenzten Ansiedlungsspielraums fiir den Einzelhandel der Stadt Rotenburg
(Wimme) ist davon auszugehen, dass es nur begrenzte Mdglichkeiten gibt, sémtliche Haupt- und Neben-
lagen des Innenstadtbereiches von Rotenburg (Wimme) durch entsprechende Ansiedlungsplanungen zu
aktivieren. Die Frequenzzahlung hat deutlich gemacht, dass es bereits erhebliche Frequenzunterschiede in
der Rotenburger Innenstadt gibt. Angesichts des begrenzten Potenzials flir Neuansiedlungen sollten magnet-
starke Anbieter primar in den Hauptfrequenzlagen neu angesiedelt werden, um die gewiinschte Attraktivi-
tatssteigerung zu erzielen. Die Stadtlagen mit geringeren Frequenzen, wie zum Beispiel GoethestraBe, Kirch-
straBe und ,,Am Wasser®, erganzen in diesem Zusammenhang das Angebot in den Hauptfrequenzlagen mit

Anbietern, die eine geringere Frequenzabhéangigkeit aufweisen.
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Nahversorgung

Das Nahversorgungsangebot im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Rotenburg
(Wumme) ist vergleichsweise kleinflachig ausgepragt und besitzt erkennbare Attraktivitatsdefizite. Im Hin-
blick auf die langfristige Sicherung der Nahversorgungsstrukturen in der Innenstadt von Rotenburg (Wimme)
ist es erforderlich, im Rahmen der zielgerichteten Ansiedlungspolitik fiir die Innenstadt die Ansiedlung von
leistungsfahigen Nahversorgungsanbietern zu forcieren. Unter Berlcksichtigung der so dargestellten Ab-
grenzung bzw. Ist-Situation und Entwicklungsziele fiir den Innenstadtbereich von Rotenburg (Wimme) lassen

sich folgende Aussagen liber mdgliche Entwicklungsbereiche treffen.

Abb. 43: Potenzialflichen in der Innenstadt

£ I
Entwicklungsfliche Innenstadt
[ Grose strage 37/3¢
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[ enemaliger Aldi-standort MihlenstraBe
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Im Innenstadtbereich von Rotenburg (Wimme) sind zwei zentrale groBflachige Entwicklungsbereiche auszu-

machen.
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B Im zentralen Bereich der GroBen StraBe bestehen Planungsabsichten, das Post-Grundstiick und auch
angrenzende Grundstiicke umzunutzen. Es kdnnte an dieser Stelle zu einer deutlichen Aufwertung des

Innenstadtangebotes kommen.

B Im westlichen Bereich der Innenstadt besteht ebenfalls ein gewisses Entwicklungspotenzial, das aller-
dings teilweise auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches liegt (Grundstiick Mihlen-

straBe 9/11).

GroBe StraBe 29-33 /Post-Grundstiick

Im zentralen Bereich der GroBen StraBe nimmt das Postgebaude eine vergleichsweise dominante Position
ein, ohne zur Frequenzsteigerung der Innenstadt beizutragen. Aufgrund der zentralen Lage eignet sich das
Grundstick fiir attraktivitatssteigernde Ansiedlungen. Dabei ist vorrangig an eine Erdgeschossnutzung in
einer GréBenordnung von 1.500 m2 bis 2.000 m? Verkaufsflache zu denken. Méglich sind Ansiedlungen im
Bereich der innenstadtrelevanten Branchen, wie zum Beispiel Bekleidung. Aufgrund der Lage und der Grund-
stiicksmoglichkeiten eignet sich das Planareal zur Ansiedlung von frequenzsteigernden Magnetbetrieben.
Hierbei ist an Anbieter mit 400 m2 bis 800 m?2 Verkaufsflache, die zurzeit im Innenstadtbereich von Roten-

burg (Wimme) unterreprasentiert sind, zu denken.
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GroBe StraBe 37-39/Verlags-Grundstiick

Neben dem Postgebadude befindet sich in riickwartiger Lage das Grundstiick der Rotenburger Kreiszeitung.
Seit geraumer Zeit bestehen Planungen, auf diesem Grundstiick mit Anbindung an die GlockengieBerstralBe
einen Lebensmittel-Discountmarkt anzusiedeln. Der Lebensmittel-Discountmarkt kénnte das aktuell beste-
hende Angebotsdefizit im Bereich der Nahversorgung im Innenstadtbereich beheben und zusammen mit dem

Angebot auf dem angrenzenden Post-Gelande zur Belebung der Innenstadt beitragen.

Die beiden Plan-Grundstiicke bieten mittel- bis langfristig positive Entwicklungsoptionen fiir die Innenstadt
von Rotenburg (Wimme). Sowohl eine groBflachige Ansiedlung eines oder mehrerer Magnetbetriebe mit
direkter Anbindung an die GroBe StraBe als auch eine frequenzférdernde Ansiedlung eines attraktiven Le-
bensmittel-Discountmarktes mit entsprechendem Parkplatzangebot ist auf diesem Grundstiicksareal mog-
lich. Die Planungen fir diesen zentralen Entwicklungsbereich erganzen sich somit gegenseitig. Die Schaffung

eines gemeinsamen Parkplatzes ist angesichts des Grundstiickszuschnittes erforderlich.

Das Grundstiick muss aufgrund seiner zentralen Lage und der dort vorhandenen Entwicklungsmdglichkeiten
im Rahmen der zuklnftigen Einzelhandelsplanung der Stadt Rotenburg (Wimme) eine zentrale Bedeutung
einnehmen, d. h. dass sowohl die Anstrengungen auf die Realisierung moglicher Einzelhandelsnutzungen auf
diesem Planareal vorangetrieben werden mussen als auch Entwicklungen an anderen Standortbereichen
sowohl im Innenstadtbereich als auch auBerhalb der Innenstadt so gestaltet werden, dass sie einer Entwick-
lung des zentralen Planvorhabens in der Innenstadt nicht abtraglich sind. Im Zusammenhang mit diesem
zentralen Planvorhaben in der GroBen StraBe lassen sich die positiven Aspekte und die Risikofaktoren fol-

gendermalen darstellen.

Tab. 14: Planareal im Zentrum der GroB3en StraBe

Positive Aspekte der Planung in Risikofaktoren der Planung inder
der GroBen StraBBe GroBen StrafBe
Risiko des

Beseitigung eines stadtebaulichen Verdrangungswettbewerbs in der

Problembereiches Innenstadt

Verbesserung des Konzentration des Angebotes auf
Nahversorgungsangebotesin der die zentralen Bereiche der GroBen

Innenstadt StraBe

Magnetwirkung flir die Innenstadt

Attraktivit at ssteigerung der
Innenstadt gegeniliber dem Angebot
am Waldweg
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Insgesamt liberwiegen die positiven Aspekte des Planareals im Zentrum der GroBen StraBe. In Gesprachen
mit potenziellen Investoren ist darauf zu achten, dass das Besatzkonzept an die vorhandene Angebotsstruk-

tur der Innenstadt angepasst wird und erganzende Wirkung fiir das Innenstadtangebot aufweist.

Verkaufsflaichenentwicklung am Innenstadtrand

MihlenstraBe: ehemaliger Aldi-Standort

Am siidwestlichen Rand der Innenstadt befindet sich eine Standortagglomeration, die seit einiger Zeit durch
einen groBeren Leerstand gekennzeichnet ist (ehemaliger Aldi-Markt). Angesichts der zuvor dargestellten
Entwicklungsoption und der an diesem Standort nicht vorhandenen direkten Anbindung an die zentralen
Frequenzbereiche der Innenstadt ist es nicht zu empfehlen, diesen Standortbereich wieder als groBflachiges

Nahversorgungszentrum zu aktivieren.

Zurzeit gibt es Planungen, den bestehenden Markt mit auslédndischen Spezialitaten aus dem riickwartigen
Bereich direkt an die MihlenstraBe zu verlagern und auf ca. 250 m? Verkaufsflache zu vergroBern. Da es
sich hierbei um eine Verlagerung eines bestehenden Betriebes und eine begrenzte Verkaufsflaichenauswei-
tung handelt, sind keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Lagen der Innenstadt zu erwarten. Mittel-

bis langfristig empfiehlt sich eine Umnutzung der riickwartig gelegenen Leerstande.
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MihlenstraBe 9/11

Abb. 44: MihlenstraBe 9/11 neben ehemaligem Aldi-Standort
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Unmittelbar angrenzend an das Grundstiick des ehemaligen Aldi-Marktes befindet sich ein Grundstiick, auf
dem es Interesse fur die Ansiedlung eine Lebensmittel-Discountmarktes gibt. Das Grundstiick an der Miih-
lenstraBe 9/11 liegt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt® und besitzt keine ausrei-
chende funktionale und stéadtebauliche Anbindung an die Innenstadt. Es wiirde ein weiterer solitédrer Nahver-
sorgungsstandort entstehen, der primar von der Verkehrsfrequenz auf der MihlenstraBe profitiert, aber kei-

ne Wohnortnahe aufweist.

Eine Ansiedelung eines Lebensmitteldiscounters an dieser Stelle widerspricht dem Zentrenkonzept und den

Entwicklungsleitlinien. Es ist zu empfehlen, auf diesem Grundstiick keine Einzelhandelsnutzung zuzulassen.
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GroBe StraBe 2 und 15

Abb. 45: Entwicklungsflachen: GroBe StraBe 2 und 15
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Bei den Gebauden GroBe Str. 2 und 15 handelt es sich um Leerstidnde im westlichen Bereich der GroBen

StraBe.

Die Gebdude eignen sich auf Grund ihrer GroBe nicht fiir eine groBflachige Einzelhandelsnutzung mit Mag-

netwirkung.

Denkbar sind eher gastronomische bzw. kulturelle Nutzungen, die in der Lage sind, den Erlebniswert der
GroBen StraBe zu steigern und die breite Vielfalt des Angebotes zu unterstreichen. Insbesondere im weniger

stark frequentierten westlichen Bereich der GroBen StraB3e bieten sich diese Nutzungsformen an.
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Sonstige Entwicklungsoptionen in den Randbereichen der Innenstadt

Wie bereits mehrfach angedeutet, bestehen abseits der Hauptfrequenzlage an den Randbereichen der In-
nenstadt nur sehr geringe Ansiedlungschancen fiir weitere Verkaufsflachen. Deshalb sollten nach Einschat-
zung der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG auf Basis des bestehenden Besatzes
die Angebotsstrukturen weiter entwickelt werden. Das bedeutet fiir den Bereich am Neuen Markt, der eben-
falls deutlich geringere Frequenzen aufweist als die zentralen Lagen der GroBen StraBe, dass sich bei ent-

sprechenden Leerstédnden tendenziell eher preisorientierte Anbieter (Typ ,Mc Geiz®) ansiedeln sollten.

In der GoethestraBe bestehen demgegeniiber Chancen, auf Basis des bestehenden Dienstleistungs- und
Fachgeschéftsbesatzes zielgruppenorientierte und frequenzunabhangige Fachgeschafte bzw. weitere Dienst-

leistungsunternehmen anzusiedeln.

Im Bereich des Pferdemarktes sollte - wie bereits angedeutet, das bestehende gastronomische und kul-

turelle Angebot weiter ausgebaut werden.
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2.4 Nahversorgungssituation in der Stadt Rotenburg (Wiimme)

Wie bereits dargestellt, ist das Nahversorgungsangebot der Stadt Rotenburg (Wimme) in der Lage, eine
leicht Uberdurchschnittliche Umsatz-Kaufkraft-Relation zu realisieren, d. h. neben der Versorgung der eige-
nen Bevolkerung spricht der Lebensmittel-/Drogeriewaren-Einzelhandel der Stadt Rotenburg (Wimme) das
Einzugsgebiet attraktiv an und bindet Kaufkraft. Im Hinblick auf die Situation der verschiedenen Nahrungs-
und Genussmittel-/Drogeriewaren-Anbieter im Stadtgebiet sind jedoch verschiedene Angebotsdefizite zu
beobachten. So besitzen die Nahversorgungsbetriebe nur teilweise marktgerechte Verkaufsflachen. Insbe-
sondere der Penny-Markt in der Innenstadt besitzt aufgrund seiner VerkaufsflaichengroBe Wettbewerbs-

defizite.

Tab. 15: Bewertung des Nahversorgungsangebotes in Rotenburg (Wiimme)

. .. . PKW . Lagein Wohngebiets-

Nahversorgungsstandort BetriebsgroBe | Erreichbarkeit/ | .

Stellplatze einem ZVB bezug
Am Neuen Markt (Penny) -- -- ++ +
Aufdem Rusch (Famila SB Warenhaus) 4 ++ 4 4
Verdener StraBe (Edeka Neukauf) o + + +
Brauer StraBe (Aldi und Lidl) ++ ++ + +
MiihlenstraBe (Penny) + + + +
Harburger StraBe (E-Center) ++ ++ + +
Brockeler StraBe (Lidl) ++ ++ - o
Waldweg (Jawoll und Aldi) ++ ++ = o
(++ = sehr positiv, + = positiv, 0 = akzeptabel bzw. vertretbar, - = eher negativ zu bewerten, - - = sehr negativ)

Generell ist festzustellen, dass das begrenzte vorhandene Ansiedlungspotenzial im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel/Drogeriewaren zur Entwicklung des bestehenden Nahversorgungsnetzes genutzt werden
sollte. Hierbei sind insbesondere die Defizite im Innenstadtbereich zu berlcksichtigen. Vor dem Hintergrund
der so dargestellten Ausgangssituation im Nahversorgungsbereich sind zu den verschiedenen Versorgungs-

standorten im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Stadt Rotenburg (Wimme) folgende Aussagen zu treffen.
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2.4.1 Wohngebietszentrum (Stadtteilzentrum) ,,Auf dem Rusch*

Das Wohngebietszentrum ,Auf dem Rusch® wird im Wesentlichen vom famila-SB-Warenhaus gepragt. Auf-
grund der verkehrsorientierten Lage an der Harburger StraBe und der AngebotsgroBe bzw. Attraktivitat des
famila-Marktes ist davon auszugehen, dass dieser Anbieter eine Uberregionale Bedeutung fiir die Bevolke-
rung im Einzugsgebiet der Stadt Rotenburg (Wimme) besitzt. Insgesamt besitzt der Standort langfristig

wettbewerbsfahige Rahmenbedingungen.

Abb. 46: Wohngebietszentrum ,,Auf dem Rusch*

Zentraler Versorgungsbereich |-
Wohngebietszentrum
“Auf dem Rusch”

b Zentraler Versorgungsbereich |
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Die Gesamtverkaufsflache belauft sich auf 4.710 m2. Davon entféllt auf den Bereich der Nahversorgung eine
GroéBenordnung von 2.730 m2. Insgesamt vier Betriebe sind im oben abgegrenzten Wohngebietszentrum
angesiedelt. Hierzu gehoren neben dem famila-SB-Warenhaus das Danische Bettenlager, der Landhandel
sowie der Backerbetrieb im Vorzonenbereich des SB-Warenhauses. Erganzt wird das Angebot durch einen

Schuh-Anbieter, der sich auf der gegeniber liegenden Seite der Harburger StraBe befindet.
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Tab. 16: Wohngebietszentrum ,Auf dem Rusch“

Wohngebietszentrum

Auf dem Rusch

Gesamt-VKF (m2) 4.710
Davon Nahversorgung (m?) 2.730
Davon zentrenrelevant 1,300
(ohne Nahversorgung) in m2 ’
Anzahl der Betriebe 4
. famila
Magnetbetriebe Dénisches Bettenlager
Leerstand (m2) 0

Potenzialflichen ,Auf dem Rusch*

Zurzeit bestehen Planungen, auf dem Gelande neben dem famila-SB-Warenhaus einen Elektrofachmarkt mit
einer Verkaufsflache von 1.800 m2 anzusiedeln. Das Danische Bettenlager soll verlagert werden. Dadurch

wiirde die Zentralitat dieses Wohngebietszentrums weiter erhéht werden.

Abb. 47: Entwicklungsflache: ,Auf dem Rusch*

—

Entwicklungsfliche
“Auf dem Rusch”

Entwicklungsflache
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Angesichts der aktuellen Verkaufsflache von ca. 3.500 m2 bei Unterhaltungselektronikartikeln sowie Elek-
troartikeln (inkl. des vergroBerten Expert-Megalandes im Wimmepark und Elektro-Anbieter Friedrich in
Borchel) ist ein vergleichsweise ausgepréagtes Angebot vorhanden. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation zeigt Un-
terschiede zwischen den Kaufkraftbindungswerten bei Elektroartikeln und den Unterhaltungselektronikarti-
keln. So ist mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 90 % im Bereich Unterhaltungselektronik ein gewis-
ses Ansiedlungspotenzial vorhanden (ca. 600 m?). Im Bereich Elektrogerate ist jedoch eine Ulberdurch-
schnittlich hohe Kaufkraftbindung zu beobachten, so dass keine zusatzlichen Ansiedlungspotenziale vorhan-

den sind.

Die Ansiedlung eines weitere Elektrofachmarktes mit einem Angebot in den Sortimentsbereichen
Elektroartikel und Unterhaltungselektronik ist insbesondere vor dem Hintergrund der Angebots-
situation kritisch zu bewerten. Insbesondere im Sortimentsbereich Elektroartikel wiirde es zur Ver-

driangungswirkung kommen.

Das vorhandene Ansiedlungspotenzial bei der Unterhaltungselektronik sollte primér fur Entwicklungen im
Innenstadtbereich (Ansprache jiingerer Zielgruppen) genutzt werden. Im Rahmen der weiteren Planungen zur
Grundstiicksneuordnung im Bereich ,Auf dem Rusch® sollte darauf geachtet werden, dass der Anteil der
innenstadtrelevanten Sortimente nur ergédnzenden Charakter im Wohngebietszentrum besitzt und keine

GroBflachigkeit (maximal 800 m2 Verkaufsflache) einnimmt.

Auf Grundlage der Aussagen des Einzelhandelskonzeptes sind die Planungen im Bereich ,,Auf dem Rusch®

detailliert im Hinblick auf die Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche zu untersuchen.
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2.4.2 Wohngebietszentrum (Stadtteilzentrum) Verdener StraBe/MiihlenstraBe/BrauerstraBBe

Das Wohngebietszentrum im Siiden der Stadt Rotenburg (Wimme) verteilt sich auf drei separat gelegene
verkehrsorientierte Standorte. Es wird ein breites Nahversorgungsangebot mit attraktiver Présentation ge-
zeigt. Zurzeit Uberwiegt das Angebot der discount-orientierten Anbieter Aldi, Lidl und Penny. Der Edeka-
neukauf-Markt an der Verdener StraBe weist - wie bereits dargestellt - eine vergleichsweise geringe Ver-
kaufsflache auf und besitzt gegeniiber den anderen Vollsortimentsanbietern im Stadtgebiet von Rotenburg

(Wimme) Wettbewerbsdefizite.

Abb. 48: Wohngebietszentrum: Verdener StraBe/MiihlenstraBe/BrauerstraBBe
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Insgesamt belduft sich die Angebotsflache im Wohngebietszentrum auf 5.810 m2. Per Saldo ist somit die
Gesamtverkaufsflache im sldlich gelegenen Wohngebietszentrum stérker ausgepragt als die Verkaufsflache

im noérdlich gelegenen Wohngebietszentrum ,Auf dem Rusch®.

Tab. 17: Wohngebietszentrum Verdener StraBe/MiihlenstraBe/BrauerstraBe

Wohngebietszentrum

Verdener StraBBe/
MiihlenstraBe/BrauerstraBe

Gesamt-VKF (m?) 5.810

davon Nahversorgung (m?) 4.430

davon zentrenrelevant

(ohne Nahversorgung) in m2 1300
Anzahl der Betriebe 17

- Edeka
Magnetbetriebe - Aldi

- Lidl
Leerstand (m2) 0

Angesichts der angedeuteten Attraktivitatsdefizite des Edeka-neukauf-Marktes, die sich insbesondere an der
unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenauspragung zeigen, bestehen Planungen, die Verkaufsflache auf
eine marktgerechte GréBenordnung von 1.700 m? auszuweiten. Die VergroBerung der Verkaufsflache des
Edeka-neukauf-Marktes wiirde die Attraktivitdt des siidlichen Wohngebietszentrums steigern und die Markt-
bedeutung des Vollsortimentsanbieters gegeniber den diversen Discountanbietern verstarken. Vor dem
Hintergrund der zuvor aufgezeigten Ansiedlungspotenziale auch im Bereich der Nahrungs- und Ge-

nussmittel ist die beschriebene VerkaufsflichenvergroBerung als vertretbar zu bezeichnen.
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Abb. 49: Potenzialfliche: Verdener StraBe
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Edeka-neukauf Verdener StraBe

Zurzeit lauft das Baugenehmigungsverfahren fir die VerkaufsflachenvergroBerung des Edeka-neukauf-
Marktes. Die VergroBerung der Verkaufsflachen wird voraussichtlich im Jahr 2010 durchgefihrt. Insgesamt
besitzt dann das Wohngebietszentrum im sidlichen Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme) ein ausgesprochen

attraktives Betriebstypenkonzept und ist als langfristig marktfahig zu bezeichnen.
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2.4.3 Nahversorgungszentrum Harburger StraBe/Berliner Ring

Das E-Center im Einmiindungsbereich des Berliner Ringes in die Harburger StraBe besitzt im Gegensatz zum
ebenfalls an der Harburger StraBe gelegenen famila-SB-Warenhaus eine stérkere Ausrichtung auf die bevdl-
kerungsreichen Wohngebiete im Nordosten von Rotenburg (Wimme) und geringere iberregionale Bedeu-
tung. Vor diesem Hintergrund ist der Standort im Rahmen des Zentrenkonzeptes als Nahversorgungszent-

rum zu kennzeichnen.

Abb. 50: Nahversorgungszentrum Harburger StraBe

Zentraler Versorgungsbereich |
Nahversorgungszentrum
“Harburger StraBe”
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Tab. 18: Nahversorgungszentrum Harburger StraBe/Berliner Ring

Nahversorgungszentrum
Harburger StraBe
Gesamt-VKF (m2) 3.400

davon Nahversorgung (m?) 2.750

davon zentrenrelevant

(ohne Nahversorgung in m?) e
Anzahl der Betriebe 5
Magnetbetriebe E -Center
Leerstand (m2) 0

Die Gesamtverkaufsflache des Nahversorgungszentrums an der Harburger StraBe/Berliner Ring belauft sich

auf 3.400 m2 Davon belduft sich der nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenanteil auf tber 80 %

(2.750 m2 Verkaufsflache). Angesichts der vorhandenen VerkaufsflachengroBenordnung ist das E-Center im

Vergleich zum zuvor dargestellten Edeka-neukauf-Markt im Siiden von Rotenburg (Wimme) als langfristig

wettbewerbsfahig und marktgerecht zu bezeichnen. Die Versorgungsfunktion fir die angrenzenden Wohnbe-

reiche kann durch das E-Center nach unserer Einschatzung langfristig sichergestellt werden. Entwicklungs-

optionen sind angesichts der GrundstiicksgroBe nicht vorhanden und vor dem Hintergrund der marktfahigen

Gesamtdarstellung auch nicht erforderlich.
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2.4.4 Solitéarer Nahversorgungsstandort an der Brockeler StraBe

Als einziger solitédrer Nahversorgungsstandort, der nicht den Schutzcharakter eines zentralen Versorgungs-

bereiches besitzt, ist der Lidl-Discountmarkt an der Brockeler StraBe zu erwahnen.

Abb. 51: Solitarer Nahversorgungsstandort Brockeler StraBBe

Solitdrer Nahversorgunsstandort
“Brockeler StraBe”

e OSolitérer Mahversorgungsstandort

Der neu entstandene, verkehrsorientierte Standort in der Nahe des bevdlkerungsreichen Wohngebietes 0st-
lich der Harburger StraBe besitzt durch die Lage an der Harburger StraBe und die Nahe zum Fachmarkt-
zentrum Wimmepark langfristig positive Standortrahmenbedingungen und ist als langfristig wettbewerbs-

fahig einzustufen.
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Tab. 19: Solitdarer Nahversorgungsstandort Brockeler StraBBe

Solitdarer Nahversorgungsstandort

Lidl (Brockeler StraBe)

Gesamt-VKF (m2) 1.220

davon Nahversorgung (m?) 1.040

davon zentrenrelevant

(ohne Nahversorgung) in m2 L
Anzahl der Betriebe 2
Magnetbetriebe Lidl
Leerstand (m?) 0

Das Angebot des solitaren Nahversorgungsstandortes bezieht sich auf den Lidl-Discountmarkt sowie den im

Vorzonenbereich befindlichen Backer. Eine weitere Ausweitung des Standortes ist angesichts der rdumlichen

Nahe zum Wimmepark nicht zu empfehlen. Das &stlich der Harburger StraBe gelegene Wohngebiet wird

somit leistungsfahig durch den Lidl-Discountmarkt im Norden sowie das Angebot des Nahversorgungs-

zentrums Harburger StraBe/Berliner Ring im sudlichen Teil dieses Stadtbereiches attraktiv versorgt.
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2.5 Periphere Fachmarktstandorte
2.5.1 Fachmarktstandort Wimmepark am Waldweg

Am Standort Waldweg wird das Fachmarktzentrum Wimmepark zurzeit umgestaltet. Grundlage flir den Be-
satz des Fachmarktzentrums sind die im Sondergebiet Fachmarktzentrum beschriebenen Festsetzungen. Im
Rahmen der Besatzaufnahme, die zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes durchgefiihrt wurde, sind die
bereits feststehenden Betreiber und Sortimentskonzepte berlicksichtigt worden. Angesichts der vorhande-
nen Leersténde ist darauf zu achten, dass die vorgegebenen Sortimentsbestimmungen auch eingehalten

werden.

Abb. 52: Sonderstandort Fachmarktzentrum Waldweg

Sonderstandort
“Fachmarktzentrum Waldweg"

Q Fachmarktzentrum Waldweg
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Insgesamt ist davon auszugehen, dass die zukiinftige Gesamtverkaufsflache im Fachmarktzentrum Wimme-
park am Waldweg zukiinftig ca. 9.000 m?2 betragen wird. Davon entfallen auf den Bereich der Nahversorgung
ca. 2.460 m2, Auf Giter mit zentrenrelevantem Charakter entfallen Verkaufsflachen in einer GréBenordnung

von ca. 5.134 m2,

Tab. 20: Sonderstandort Fachmarktzentrum Waldweg

Sonderstandort

Fachmarktzentrum Waldweg

Gesamt-VKF (m2) 9.005
davon Nahversorgung (m?) 2.460
davon zentrenrelevant 5134
(ohne Nahversorgung) in m2 ’
Anzahl der Betriebe 13

- Jawoll
Magnetbetriebe - Rossmann

- Aldi
Leerstand (m2) 911

Angesichts der beschriebenen VerkaufsflaichengréBenordnung wird deutlich, dass es sich bei dem Fach-
marktzentrum am Waldweg um einen bedeutenden Standort im Rahmen des Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Rotenburg (Wimme) handelt. Der Standort besitzt angesichts der verkehrsorientierten Lage eine eindeutig
iiberregionale Bedeutung. Dariiber hinaus weist der Besatz des Fachmarktzentrums starke Uberschnei-
dungslinien zum innerstadtischen Angebot auf. Angesichts des begrenzten Ansiedlungspotenzials der
Stadt Rotenburg (Wiimme) ist darauf zu achten, dass sich die zuldssige Verkaufsflaiche im Fach-
marktzentrum tatsachlich auf die festgeschriebenen Branchen und GréBenordnungen beschrankt.
Erganzungen sind nur bei nicht-innenstadtrelevanten Giitern moglich. Eine weitere Ausweitung der
Verkaufsflichen im Bereich Wiimmepark ist vor dem Hintergrund der gewollten innerstadtischen

Entwicklung nicht zu vertreten.

Angesichts der bestehenden Leerstandsproblematik im Gebdude des ehemaligen Megaland-Unter-
haltungselektronikmarktes direkt an der Harburger StraBe ist darauf hinzuwirken, dass es zu keinem Anstieg
innenstadtrelevanter Verkaufsflaiche kommt. Unter Beriicksichtigung des vorhandenen Ansiedlungspoten-
zials eignet sich dieser Standort aus unserer Sicht primar fir die Ansiedlung eines spezialisierten Mébelan-

bieters oder anderer Betriebe aus dem Bereich der nicht-innenstadtrelevanten Giiter.
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2.5.2 Sonderstandort Fachmarktzentrum Gewerbegebiet West

Wie bereits angesprochen, konzentriert sich das Angebot im Gewerbegebiet West ausschlieBlich auf Be-

triebe des Baumarkt- bzw. Gartencenter-Bereiches.

Abb. 53: Fachmarktzentrum Gewerbegebiet West

BEHRENS 4

Einzelhandelsstandort
| Gewerbegebiet West

Die Gesamtverkaufsflache im Bereich des Fachmarktzentrums im Gewerbegebiet West belauft sich auf ca.

6.300 m2.
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Tab. 21: Sonderstandort Fachmarktzentrum Gewerbegebiet West

Sonderstandort

Fachmarktzentrum (Bauen/Wohnen)
Gewerbegebiet West

Gesamt-VKF (m?) 6.300
davon Nahversorgung (m?) 0
davon zentrenrelevant (m2) 700
Anzahl der Betriebe 2
Magnetbetriebe i geBrlmrens
Leerstand (m?) 0

Insgesamt handelt es sich bei dem Standort im Gewerbegebiet West um eine leistungsfahige Angebots-

agglomeration, die in der Kombination zwischen dem OBI-Baumark und dem Holzfachmarkt Behrens eine

hohe Sortimentskompetenz aufweist. Angesichts des begrenzten Ansiedlungspotenzials ist keine Auswei-

tung der vorhandenen Verkaufsflachen im Standortbereich des Gewerbegebietes West zu empfehlen. Insbe-

sondere sollte darauf verzichtet werden, innenstadtrelevante Sortimente an diesem Standort anzusiedeln.
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2.6 Zusammenfassende Darstellung der méglichen Ansiedlungsspielraume

Auf Basis der zuvor dargestellten Entwicklungsspielrdume an den einzelnen zentralen Standorten
des Zentrenkonzeptes ergibt sich ein potenzieller Verkaufsflachen-Entwicklungsrahmen von 5.000 m? bis
6.000 m? Verkaufsflaiche. Die Gesamtverkaufsflache der Stadt Rotenburg (Wimme) wiirde somit auf
58.000 m? bis 59.000 m? steigen, falls die aktuellen Verkaufsflachen mit Standortdefiziten bestehen blei-

ben.

Tab. 22: Verkaufsflaichenentwicklungsrahmen Stadt Rotenburg (Wiimme)

Hauptgeschéfts- | Nahversorgungs-

Entwicklungsflichennach Gesamt
Sortimentsschwe rpunkt zentrum standorte i 2

P VKfl. in m2 VKfl. in m2 Vkfl.in m
Nahversorgungsrelevanter Bedarf 1.000 700 1.500 - 2.000
Innen stadtrelevanter Bed arf 3.000 800 3.500 - 4.000
Bau- u. Gartenmarktart. und Maobel 0 0 0
Gesamt 4.000 1.500 5.000 - 6.000
Dienstleistung und Gastronomie div. div. div.

Vor dem Hintergrund der so dargestellten Verkaufsflachenentwicklung ist bei brancheniblichen Umsatz-
leistungen pro m? Verkaufsflache davon auszugehen, dass sich die durchschnittliche Umsatz-Kaufkraft-
Relation auf ca. 140 % steigern wird. Damit sind die Entwicklungspotenziale, die sich aus einer verstarkten
Kaufkraftbindung des Potenzials der eigenen Bevolkerung und einer optimierten Ansprache der Bevolkerung
im Einzugsgebiet ergeben, erschopft. Stérke Zuwéachse sind auch im Hinblick auf die Bevolkerungsentwick-

lung bei den vorhandenen Rahmenbedingungen nicht zu erwarten.

Der dargestellte Ansiedlungsspielraum stellt den maximalen Erweiterungshorizont an den verschie-
denen Potenzialstandorten dar. Standortverlagerungen sind unabhéangig von dieser Modellrechnung

moglich, sofern sie dem Zentrenkonzept entsprechen.

Zur baurechtlichen Absicherung der von uns gegebenen Empfehlungen sowie des Zentrenkonzeptes sind im

Folgenden noch Vorschlage zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zu geben.
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2.7 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
2.7.1 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Fir die Umsetzung des vorgeschlagenen Zentrenkonzeptes der Stadt Rotenburg (Wimme) ist von entschei-
dender Bedeutung, inwieweit die einzelnen Sortimentsbereiche als zentrenrelevant oder nicht zentrenrele-

vant eingestuft werden.

Vorrangiges Ziel sollte es sein, Ansiedlungsvorhaben mit Umsatzschwerpunkten bei zentrenrelevanten Sor-
timenten im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu integrieren und dariber hinaus im Wesent-
lichen auszuschlieBen. An den verschiedenen Nahversorgungsstandorten des Zentrenkonzeptes sollten

demgegeniiber die nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche angesiedelt werden.

Die BBE RETAIL EXPERTS schlagt deshalb im Folgenden eine Liste der zentrenrelevanten bzw. nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen vor, die als ,Rotenburger Liste“ Grundlage fiir die zukiinftige rechtsver-

bindliche textliche Festlegung in den B-Planen sein sollte.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandelsan-
gebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als zen-
trenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-

gungseffekten in der Innenstadt fiihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden
kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innenstadt angeboten werden,
jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind. Als

wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
eine hohe Beratungsintensitat
eine hohe Flachenproduktivitat

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind)
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Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur

geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kénnen diese Sortimente auf Grund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderun-
gen der auf sie spezialisierten Betriebe (z. B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der

Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

GewissermaBen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevanten
Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen

Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaBen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Absténden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Verbraucher ohne eigenen
Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen.
Eine Beschrankung solcher Angebote ausschlieBlich auf die die groBeren Zentren wiirde die verbrauchernahe
Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschranken. Insofern kénnen bei Beachtung der spezifischen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen nahversorgungsrelevante Sortimente
auch an Standorten zugelassen werden, die zwar auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber

einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fiir Versorgungs-
zentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstddten kénnen kundenfrequenzstarke

Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern iibernehmen.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-

timente definiert wurden.

Eine allgemeingiiltige Aufstellung ist jedoch nicht mdéglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts
Munster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass es
keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sollen zum Schutz des
Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden,

bedarf es nach Ansicht des OVG Minster einer individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.
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,Rotenburger Liste“:

Als zentrenrelevant werden die folgenden innenstadtrelevanten Warengruppen eingestuft:

Blicher, Zeitschriften, Papier- u. Schreibwaren, Bliroorganisation
Kunst, Antiquitaten

Baby- und Kinderartikel

Blumen

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- u. Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltwaren, Lampen, Leuchten

W W W W W Y

Einrichtungszubehor (ohne Mdébel), Glas-Porzellan-Keramik, Hausrat, Haus- und Heimtextilien, Bastel-
artikel, Kunstgewerbe

Musikinstrumente, Musikalien

Uhren, Schmuck, Foto, Optik

Spielwaren, Sportartikel, Campingartikel

W v W

Fahrrader und Fahrradzubehor

Ebenfalls als zentrenrelevant werden die folgenden Warengruppen aus dem Nahversorgungsbereich einge-

stuft:

§ Nahrungs- und Genussmittel
§ Drogerieartikel

S Apotheken, medizinisch orthopadischer Bedarf

Als nicht-zentrenrelevant werden die folgenden Warengruppen eingestuft:

§ Teppiche und Bodenbelage

§ Tiere, Tiernahrung und Zoobedarf
§ Baumarkt- und Gartenmarktbedarf
S Mobel
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2.7.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkt bei zentrenrelevanten Sortimenten

Zur zielgerichteten Steuerung der Einzelhandelsplanvorhaben sind auf Basis des Einzelhandelskonzeptes

folgende MaBnahmen durchzufiihren:

Festsetzung der zentralen Versorgungsbereiche

- Definition von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Formulierung von Ausschlussregelungen (Flachen- und Sortimentsbegrenzung)

Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele des Zentrenkonzeptes (z. B. Aufstellen von B-Planen fir
34er Gebiete nach § 9 Abs. 2 AbauGB in Verbindung mit § 13 BauGB)

Ziel muss es sein, eine Rechtssicherheit von Bebauungsplanen herzustellen, so dass es zu keinen uner-
wiinschten Einzelhandelsansiedlungen im Stadtgebiet von Rotenburg (Wimme) kommen kann. Fiir eine
rechtssichere Festsetzung in den Bebauungsplénen ist es wichtig, die Regeln fir die Beschréankung des Ein-

zelhandels konkret zu formulieren. Die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG

schldgt in diesem Zusammenhang folgende Formulierungen vor:

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Warengruppen ist es, diese in den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt einzubinden.
Die daraus resultierende Kundenfrequenz und der gestiegene Erlebniswert des Angebotes sind fiir die Innen-
stadt von Rotenburg (Wimme) von entscheidender Bedeutung. Um dieses Ziel zu erreichen, wird mit dem
vorliegenden Einzelhandelskonzept der Stadt Rotenburg (Wimme) empfohlen, Ausschlussregelungen fir

Standortbereiche auBerhalb der Innenstadt zu treffen.

Hierbei wird von der BBE RETAIL EXPERTS fir die Beschrankung des Einzelhandels folgende Formulierung

vorgeschlagen.

Die Gutachter schlagen fiir die Beschrankung des Einzelhandels folgende Formulierung vor:®

8 Grundlage der Formulierung ist ein Rechtsgutachten der Anwaltskanzlei Erben & Miiller vom 6. Juni 2005, das von der Stadt Willich im Rahmen des
von der ECON-CONSULT erstellten Nahversorgungskonzeptes in Auftrag gegeben worden ist.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans (bzw. der im Bebauungsplan festgesetzten GE- und GI-Flachen, falls
dort unterschiedliche Gebietsarten festgesetzt werden) sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebe-
triebe flir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig, wenn das angebotene Kernsortiment nachfol-

gender Liste entspricht:

Blicher und Fachzeitschriften
Papier- u. Schreibwaren, Blroartikel
Bekleidung, Bekleidungszubehor

etc.
Fir die Beschrankung des Einzelhandels sind weitgehende Mdglichkeiten gegeben.

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt, lasst § 1 Abs. 9
BauNVO auch Sortimentsbeschréankungen des Einzelhandels zu, wenn diese Differenzierung marktiblichen
Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 - BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfiillt, wenn
die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
bezeichnen (sieche OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortbereichen
ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf groBflachige
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m? der so genannten
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April
2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin
auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten

nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-
nungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Baugebiets-

ausweisung zu rechtfertigen.
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2.7.3 Festsetzung zu Art und Umfang der Einzelhandelsnutzungen in Sondergebieten des
groBflachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem ,vertraglichen
Rahmen® zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO
planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsflache und genaue
Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche und definitorisch eindeutige Fest-
setzungen der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen, die auf der vorab definierten "Rotenburger Liste" ba-
sieren. Bei groBflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten héngt die stadtebaulich
vertragliche Obergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente jeweils von der Art und GroBe des konkreten
Vorhabens sowie auch von der ortlichen Situation ab. Die BBE empfiehlt hier die Festsetzung einer Hochst-
grenze der Randsortimente fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an nicht integrierten

Standorten von 10 % der Gesamtverkaufsflache.
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2.7.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrénkung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zuldssigen Nutzungen ist der Stadt Roten-
burg (Wimme) nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdoglich, wenn besondere stédtebauliche

Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von Ein-
zelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985

im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens bestéitigte.9

In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus
der Fille der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so
dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart

ausschlieBt.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Rotenburg (Wimme) empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbegebieten durch geeig-
nete Bebauungsplédne auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zuldssig
sein, die dem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang

deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die auf Grund ihres Warensortiments und ihrer begrenz-

ten Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. ein Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerksbe-

trieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
dem Hauptbetrieb flichenmaBig deutlich untergeordnet ist

und die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschritten wird.

® Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener Be-
standsschutz, sowie Madglichkeiten zur marktgerechten Entwicklung (Fladchenerweiterungen) eingerdumt

werden muss.
Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

Handwerks- und Gewerbebetrieben die Moglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzelhandel mit
dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Erweiterungen,

Nutzungsénderungen und Erneuerungen zugestanden.
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2.7.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes kann es erforderlich
werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelungen

zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich nur Laden zuldssig, die absehbar nur oder zumindest in
einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des umliegenden Gebiets aufgesucht werden. Dies trifft in
der Regel fiir Ladenhandwerksbetriebe oder kleinere Einzelhandelsbetriebe zu, die vorwiegend nahversor-
gungsrelevante Waren anbieten. Typische Beispiele sind Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemiisege-

schéfte oder kleinere Drogerieanbieter (z. B. der Filialkette Schlecker).

Nicht genehmigungsfahig sind jedoch Betriebe, die aufgrund ihrer GréBe und ihres Betriebskonzepts einen

Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Gber das umliegende Gebiet hinausgeht.

Als Beispiel fiir eine nicht genehmigungsfahige Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmittel-Discount-

marktes zu nennen, der auch bei weniger als 700 m? der Gebietsbezug abzusprechen ist°.

Allerdings bestehen nach den Beschliissen des OVG Bautzen vom 30.08.2004 sowie des OVG Minster vom
23.09.2004 Anzeichen, dass die Nicht-Genehmigungsfahigkeit von Lebensmittel-Discountmarkten in allge-
meinen Wohngebieten nicht mehr so absolut gesehen wird. Die Beschllisse zeigen, dass die Genehmigungs-
praxis fur Lebensmittel-Discountmarkte in WA-Gebieten Uberdacht wird. Sie tragen damit der Tatsache
Rechnung, dass insbesondere in mittleren und groBeren Stadten die Versorgungsdichte von Discountmaérk-

ten haufig so hoch ist, dass die Nahversorgungsfunktion der Discountmarkte immer deutlicher wird.

Innerhalb von Mischgebieten, die sich auBerhalb der vorgeschlagenen Entwicklungsbereiche fiir den zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht des Gutachters Einzelhandelsbetrie-
be mit einem zentren- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortiment ausgeschlossen werden, die aufgrund
ihrer GroBe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die voraussichtlich deutlich ber die
Nahbereichsebene hinausgehen. Dies trifft beispielsweise flr spezialisierte Fachmarkte fiir Drogerieartikel,

Bekleidung oder Schuhe zu, sofern sie Verkaufsflachen von etwa 300 m? Giberschreiten.

%ygl. hierzu den Beschluss des OVG NRW vom 28.11.2000 zur Zulassigkeit eines ALDI-Marktes im allgemeinen Wohngebiet
(Az. 10 B 1428/00).
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Ausdriicklich hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang jedoch darauf, dass restriktive Ausschlussregelun-
gen in Mischgebieten nur dann mdoglich sind, wenn diese sich auf ein verbindlich definiertes Einzelhandels-
konzept stiitzen, aus dem sich konkrete Standortvorgaben insbesondere fiir den zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel ableiten lassen. Ferner wird es erforderlich, bereits bestehenden Einzelhan-
delsbetrieben Moglichkeiten fiir angemessene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen ein-

zuraumen.
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2.8 Weitere Handlungsempfehlungen

Das hier dargestellte Einzelhandelsentwicklungskonzept bildet den Rahmen fir die zukinftige Entwicklung
des Rotenburger Einzelhandels. Die aufgezeigten Leitlinien und die Klassifizierung der verschiedenen Zen-
trenbereiche gewahrleisten eine zukunftsorientierte und nachhaltige Entwicklung des Einzelhandels. Parallel
zu einer konsequenten Umsetzung der so dargestellten Entwicklungslinien ist es wichtig, den bestehenden
Einzelhandel insbesondere im Innenstadtbereich aktiv zu unterstiitzen. In diesem Zusammenhang ist auf den
Aufbau eines leistungsféhigen ,Flachenmanagements® hinzuweisen. Hierbei geht es um die Koordination der
BemuUhungen zur Ansiedlung geeigneter Einzelhandelsbetriebe, die den Erlebniswert und die Angebotskom-
petenz im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt steigern konnen. Dieses ,Flachenmanagement®
sollte auf Basis der positiven Zusammenarbeit im Arbeitskreis zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
gemeinsam von Stadtverwaltung und Gewerbetreibenden organisiert werden. Dabei geht es um eine aktive
Begleitung und Betreuung der Gewerbetreibenden bzw. Immobilienbesitzer insbesondere in der Innenstadt

zur Vermeidung von Leerstandssituationen bzw. zur weiteren Vermietung leerstehender Ladenflachen.

Die in dem Einzelhandelskonzept dargestellten VerkaufsflaichengroBenklassen der innenstadtrelevanten An-
bieter konnen dabei eine Hilfestellung bieten bei der Ansprache geeigneter, attraktivitatsférdernder Einzel-
handelsbetriebe. Die dargestellten Frequenzklassifizierung der verschiedenen Standortbereiche in der In-
nenstadt kann in Gesprachen mit Ansiedlungsinteressenden ebenfalls genutzt werden, um die Bedeutung
der einzelnen Standortbereiche im Innenstadtbereich zu klaren. Dariber hinaus kann auch eine Empfehlung
fir eine weitere Schwerpunktsetzung in den angrenzenden Randbereichen dazu fiihren, die Ansiedlungsbe-

muhungen zielorientierter zu gestalten.

Neben der so beschriebenen Weiterentwicklung des Verkaufsflaichenangebotes und der Begrenzung zuséatz-
licher Ansiedlungen auf den dargestellten Entwicklungsrahmen sollten auch Stadtmarketing-Aktivitaten in
Kooperation zwischen Stadtverwaltung und Gewerbetreibenden koordiniert werden. Dabei geht es insbe-

sondere um folgende Punkte:

—» die Erarbeitung eines gemeinsamen Marketingkonzeptes zur Attraktivitatssteigerung des inner-

stadtischen Angebotes von Rotenburg (Wimme)

= die regelmaBige Uberpriifung der Rahmenbedingungen des innerstidtischen Einzelhandels (z. B. Ver-

kehrssituation, Parkplatze, Offnungszeiten)
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—» die Weiterentwicklung und Umsetzung einer Checkliste fiir das einzelbetriebliche Marketing im Ge-
sprach mit den Gewerbetreibenden der Stadt Rotenburg (Wimme). Hierbei sind folgende Prasen-

tationsbereiche im Hinblick auf eine attraktive Gestaltung zu tberprifen:

- AuBenfront

- Schaufenster

- Eingangssituation
- Innenraum

- Warenprasentation

Die folgende Checkliste konnte an die Einzelhdndler in der Innenstadt verteilt werden und als Einstieg in eine

Diskussion uber die Optimierung der Prasentation dienen.
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Anhang: Checklisten zur Uberpriifung des einzelbetrieblichen Marketings

Checkliste: AuBenfront

Ja nein
1. Ihr Geschéft ist schon von weitem erkennbar. o o
2. lhre Geschéftsfassade hebt sich von der Umgebung sichtbar ab. o o
3. Die AuBenfront vermittelt einen Eindruck von der GréBe des Geschéftes - ggf. von
dessen Mehrstdckigkeit © ©
4. Die Fassadengestaltung umfasst die gesamte zur Verfligung stehende AuBenfront o o
5. Das Firmenzeichen ist aus einiger Entfernung deutlich lesbar. o o
6. Die Firmierung wird nicht durch Markennamen beeintrachtigt. o o
7. Der Firmenschriftzug pragt sich leicht ins Gedachtnis ein. o o
8. Der Firmenschriftzug wird einheitlich verwandt (Fassade, Schaufenster, Nasenschild,
Eingang). © ©
9. Der Schriftcharakter passt in Form und Farbe zu lhrer Branche, zu Ihrem Sortiment und
findet sich in Ihrer Werbung wieder. © ©
10. Durch Verwendung von Leuchtschrift ist auch die Sichtbarkeit bei Dunkelheit gewéhr-
leistet. o o
11. Der Firmenschriftzug findet sich auch im Schaufenster wieder. o o
12. Die AuBenfront ist gepflegt. o o
13. Der bauliche Zustand der AuBenfront ist einwandfrei. o o
14. Der Schaufensterbeobachter hat geniigend Witterungsschutz. o o
15. Der Biirgersteig vor dem Schaufenster ist in einem ordentlichen Zustand. o o
16. Vor oder neben dem Geschéft ist ggf. ein Fahrradstdnder mit Firmennamen aufgestellt. o o
17. Die Parkplatze des Geschaftes sind ausgeschildert. o o
Checkliste: Schaufenster
1. Attraktivitat ja nein
1.1 Die Fenster weisen eine farbliche Harmonie auf. o o
1.2 Das Preisniveau der Fenster ist abgestimmt. o o
1.3 Jedes Fenster hat eine aktuelle Thematik. o o
1.4 Der Fensterhintergrund (soweit vorhanden) passt zur Ware. o o
1.5 Die Schaufensterdekorationen gewahren Einblick ins Ladeninnere. o o
1.6 Das Schaufenster enthélt einen Blickfang. o o
1.7 Der Blickfang ist thematisch und farblich auf die Ware abgestimmt. o o
1.8 Die ausgestellte Ware wird vor einem Erlebnishintergrund présentiert. o o
1.9 Der Nutzen der Ware wird sichtbar gemacht. o o
1.10 Das Fenster enthélt den Firmennamen. o o
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noch Checkliste: Schaufenster

2, Warenanordnung
2.1 Die gezeigte Ware ist nicht so zahlreich, dass das Fenster Uberflllt wirkt. o o
2.2 Esist nicht so wenig Ware im Fenster, dass der Eindruck fehlender Auswahl entsteht. o o
2.3  Die Einzelteile in einem Fenster stehen in einem logischen Zusammenhang. o o
2.4 Die gezeigte Ware wird mit Zubehdorartikeln prasentiert, um Zusatzkaufe anzuregen. o o
2.5 Besondere Angebote sind deutlich herausgehoben. o o
3. Auszeichnung
3.1 Jeder Artikel ist mit einem Preis ausgezeichnet. o o
3.2 Die ausgezeichneten Preise sind mit der vorgegebenen Preisliste verglichen worden. o o
3.3  Das Preisniveau im Schaufenster stimmt mit dem im Geschéft Uberein. o o
3.4 Die Preisschilder sind klar lesbar und sauber. o o
3.5  Die ausgestellten Artikel sind ggf. auf Schildern ausreichend erklart. o o
4. Beleuchtung
4.1 Die Grundbeleuchtung des Schaufensters ist ausreichend. o o
4.2  Alle Lampen sind sauber und intakt. o o
4.3  Das Fenster hat keine schattigen Ecken. o o
4.4  Spiegelungen der Ware in der Scheibe werden vermieden. o o
4.5  Der Betrachter wird vom Licht nicht geblendet. o o
4.6  Besondere Artikel sind durch Punktstrahler hervorgehoben. o o
4.7  Das Schaufenster ist zur Vermeidung von Spiegelungen auch tagsiber beleuchtet. o o
4.8  Die Beleuchtungszeit ist der abendlichen Passantenfrequenz angepasst. o o
4.9  Die Beleuchtung ist heller als die der Nachbarn rechts und links. o o
Checkliste: Eingang/Passage
ja nein
1. Der Eingang liegt an der giinstigsten Stelle des Passantenstromes. o o
2.  Die Eingangstur entspricht in ihrer Breite der Kundenfrequenz. o o
3. Der Zutritt zum Laden ist nicht durch Stufen behindert. o o
4.  Die Eingangszone ldsst einen ungehinderten Einblick in den Laden zu. o o
5. Die Eingangszone wird fir Aktionen/Sonderangebotsplatzierungen genutzt. o o
6.  Die Tur zum Laden ist nach innen zu &ffnen. o o
7. Der Laden ist méglichst durch eine automatische Tiranlage zu erreichen. o o
8.  Der Ladeneingang ist am Tage genlgend ausgeleuchtet. o o
9.  Bei Dunkelheit ist der Eingang durch Leuchtschrift/auffallige Beleuchtung
besonders hervorgehoben. © ©
10.  Die Offnungszeiten sind an der Eingangstir ausgewiesen. o o
11.  Die Turen sind werblich ausgenutzt, z. B. durch Namensschriftzug. o o
12.  Es befinden sich keine Reste abgerissener Aufkleber an der Tur. o o
13.  Plakate, die auf eigene/fremde Veranstaltungen hinweisen, hangen nicht langer als o o

notig an der Tr.
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noch Checkliste: Eingang/Passage

14.  Der FuBbodenbelag der Eingangszone leitet ohne optische Schwelle in den Verkaufs- o o
raum.
15.  Die Unfallgefahr im Eingangsbereich ist nicht durch lose FuBmatten, grobmaschige
Gitterroste oder Bodengitter unnotig erhoht. © ©
16.  Die Eingangszone enthdlt eine Schmutzschleuse, die den Firmenschriftzug tragt. o o
Checkliste: Innenraum
ja nein
1. Die LadengroBe entspricht der Flachenproduktivitdt - weder eine VergroBerung
noch Verkleinerung ist sinnvoll. © ©
2. Die allgemeine Abteilungs- und Raumgliederung ist klar und Ubersichtlich. o o
3. Der Verkaufsraum hat eine ausreichende Grundhelligkeit. o o
4.  Die Warentrager/Warenzone sind lichttechnisch besonders betont. o o
5. Sonderangebote, Dekorationspodeste und Aktionszonen sind durch Strahler hervor- o o
gehoben.
6.  Die farbliche Gestaltung des Innenraumes ist harmonisch und passend zu Sortiment o o
und Branche.
7.  Die einzelnen Warengruppen/Bedarfsbiindel sind durch entsprechende Dekoration
oder Deckenhanger erkennbar. © ©
8.  Die Klimaanlage/Bellftung liefert geniigend Frischluft. o o
9.  Der Laden macht einen sauberen, ordentlichen Eindruck. o o
10.  Defekte Leuchtstoffrohren, Strahler werden sofort ersetzt. o o
11.  Verblichene Stoffbespannungen werden durch neue ersetzt. o o
12. Verschmutzte Preisschilder werden erneuert. o o
13.  Leere Kartons/Verpackungsmaterialien werden aus dem Verkaufsraum entfernt. o o
14.  Fingerabdriicke an Scheiben, Tiren, Spiegeln werden regelmaBig abgewischt. o o
15.  Ungiinstige Geruchseinstromungen aus Nebenrdumen (Cafeteria, Kantine) sind o o
unterbunden.
16.  Die Gange im Verkaufsraum sind auch fiir Kinderwagen ausreichend breit. o o
17.  Treppen im Verkaufsraum sind flir den Kunden gut erkennbar. o o
18.  Die Treppen sind gut zu begehen. o o
19.  Anden Treppen befinden sich Hinweisschilder, welche Waren in welchem Stock zu
finden sind. © ©
20.  Aufziige fiir Personen und Waren sind ggf. vorhanden. o o
21.  Der FuBboden ist nicht abgenutzt. o o
22.  Laufflachen sind farblich besonders hervorgehoben. o o
23.  Wandregale: Der Kunde kann von vorne nach der Ware greifen. o o
24.  Mittelraummobel: Der Kunde kann uber sie hinweg nach hinten sehen. o o
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Checkliste: Warenprasentation

1. Regalordnung ja nein

1.1 | Besonders férderungswirdige, d. h. mit guten Spannen ausgestattete Artikel, be- ° o
finden sich in der Mitte des Regals.

1.2 | Teuere Artikel sind rechts von der Mitte angeordnet. o o

1.3 | Billige Artikel sind links von der Mitte angeordnet. o o

1.4 Pflichtartikel befinden sich in den Randzonen des Regals. o o

1.5 Teuere und qualitativ hochwertige Artikel befinden sich in der Sichtzone des Regals o o
(ca. 120 - 160 cm Hohe)

1.6  Billige Artikel sind in der Griffzone (80 - 120 cm) oder in der Biickzone (0 - 80 cm) ° o
angeordnet.

1.7 Qualitativ minderwertigere Artikel befinden sich unten im Regal. o o

1.8  Pflichtartikel sind tief platziert. o o

1.9 Regal- und Gondelhéhe lberschreitet nicht 170 cm. o o

2. Warengruppen-/Abteilungs-/Warenanordnung

2.1 Verkaufsstarke Warengruppen/Abteilungen liegen in den entfernten, hinteren Teilen o o
des Geschéaftes.

2.2 Die Warengruppenanordnung ist Gibersichtlich und vorwahlgerecht. o o

2.3 Die Warengruppen bilden sauber sortierte Blindel im Regal. o o

2.4 Die Warengruppen sind unter Zielgruppengesichtspunkten zusammengefasst o o
(Bedarfsbiindel).

2.5 Die Warengruppen sind durch entsprechende Schilder gekennzeichnet. o o

2.6 Warentrager flr Sonderangebote werden im ersten und letzten Drittel des Kunden- ° o
laufes platziert.

2.7  Sonderangebote/Zweitplatzierungen/Aktionssortimente befinden sich an den ° o
Gondelkopfenden oder vor dem Ladengeschéft.

2.8 In der Mitte des Stauraumes vor der Kasse oder vor Bedienungsteilung sind eben ° o
falls Sonderangebote /Aktionswaren platziert.

2.9  Aktionsware wird haufig gewechselt - am besten wochentlich. o o

2.10 Massenartikel werden geschiittet oder gestapelt angeboten. o o

2.11 Die Warentrager lenken nicht von der Ware ab. o o

2.12 Modische und hochwertige Artikel sind dekorativ besonders und diebstahlgeschiitzt o o
herausgestellt.

2.13 Jahreszeitlich bevorzugten Artikeln wird der meiste Platz eingerdaumt. o o

2.14 Die Platzierung eines Artikels innerhalb einer Warengruppe wird vom Umsatz- ° o
interesse bestimmt.

2.15 Immer wieder gekaufte Artikel haben Stammplétze, um den Kunden bei Neubedarf o o
das Suchen zu ersparen.

2.16 Wihltische, Aktionsware befinden sich auch vor dem Geschéft/in der Passage. o o

2.17 Auf Warendarbietung im unmittelbaren Eingangsbereich wird verzichtet, um Kunden- ° o
stauungen zu vermeiden

2.18 Alle Waren in Regalen/an Wanden sind so ausgerichtet, dass die aufgedruckte o o
Warenbezeichnung sichtbar ist.

2.19 Die Artikel (durch Bericksichtigung von Grifflicken) konnen leicht aus den Regalen o o
entnommen werden.
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noch Checkliste: Warenprasentation

. Sonstige Hinweise

3.1 Bei der Warenanordnung ist berlicksichtigt, dass Kunden generell einen ,,Rechts

drall“ haben, d.h. rechts von der Laufrichtung platzierte Ware besser wahrnehmen. © ©
3.2 Tendenziell verkaufsschwache Zonen wie Ladenmitte, Ecken, Mittelgange sind durch

Pflichtartikel und Aktionen anziehender gemacht. ° ©
3.3 Sortimentsbereiche, die nur fiir einen kleinen Kundenkreis interessant sind, werden

in verkaufsschwacheren Ladenregionen prasentiert. © ©
3.4 Dekohilfen von Markenherstellern werden sparsam eingesetzt. o o
3.5 Die Ware wird locker, groBziigig prasentiert, ohne dass der Laden leer wirkt. o o
3.6 Pflichtartikel sind standig vorhanden. o o
3.7 Einzelne Angebote werden durch Beleuchtungseffekte besonders hervorgehoben. o o
3.8 Es wird nur unbeschadigte Ware angeboten. o o
3.9 Die Ware ist von Verpackungsresten (etwa Stroh) gesdubert. o o
3.10 Bei Frischwaren wird das Verfallsdatum regelmaBig tuberprift; verfallene Ware wird

aussortiert. © ©
3.11 Hinweisschilder auf Platzierungsgruppen stimmen mit der Regal-/Warentrager

bestiickung iiberein. © ©

Quelle: BBE 2001
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die Untersu-
chung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammen-
hang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung auBBerhalb der engen Grenzen des Urheberrechts, insbeson-
dere Nachdruck, Vervielféltigung, Verdffentlichung und Weitergabe der Untersuchung nur mit vorheriger

Zustimmung der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG erlaubt.

Einzelhandelskonzept Stadt Rotenburg (Wimme) 120



