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1 Anlass und Zielsetzung der
Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts

Die Stadt Bad Fallingbostel verfligt Giber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013. Eine be-
deutsame Grundlage solcher Einzelhandelskonzepte — sowohl fiir die Bewertung der Ist-Situa-
tion, als auch fir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen — ist das empirische
Grundgerist dieser Konzepte. Seit 2013 haben Veranderungen sowohl in der Einzelhandelsland-
schaft von Bad Fallingbostel als auch anderer Rahmenbedingungen stattgefunden, wie etwa die
Aufldsung der Kaserne der britischen Armee.

Doch nicht nur die Einzelhandelslandschaft in Bad Fallingbostel erfahrt Verdnderungen, auch die
rechtlichen Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wie auf Landesebene (Landes-
raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP NI) Kapitel 2.3 Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels) mit neuen Zielen und Grundséatzen zur Steuerung des groB-
flachigen Einzelhandels sowie die darauf reflektierende Rechtsprechung haben sich weiterentwi-
ckelt'.

Von daher ist es folgerichtig, dass die Stadt Bad Fallingbostel im Jahr 2022 eine Fortschrei-
bung/Aktualisierung ihres Einzelhandelskonzeptes beauftragt hat. Diese Untersuchung soll — un-
ter Berticksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und stadtebaulicher Rahmenbedin-
gungen als auch betrieblicher Anforderungen — einzelhandelsspezifische Entwicklungserforder-
nisse und -grenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien flir die zuklinftige Steuerung
und Entwicklung des Einzelhandels in Bad Fallingbostel im Allgemeinen und des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt im Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem
die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Bad Fallingbostel, so wie die Sicherung und Stér-
kung des zentralen Versorgungsbereichs und die Sicherung und Weiterentwicklung einer funkti-
onsfdhigen Grundversorgungssituation, eine bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Fortschreibung des Konzepts auch die Planungs- und Rechtssicherheit fiir zu-
kiinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seite weiter-
hin gewahrleisten. Die Stadt Bad Fallingbostel erhélt mit dem fortgeschriebenen Einzelhandels-
konzept und dem ,abschlieBenden” Ratsbeschluss ein ,neues” stadtebauliches Entwicklungs-
konzepti.S.d. § 1 (6) Nr.11 BauGB, welches sie auch zukiinftig in die Lage versetzt — flir den
weitaus groBten Teil der zukiinftigen Anfragen — Entscheidungen auf Basis des Einzelhandels-
konzepts herbeizufiihren und dies auch im moglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne
fir den Einzelfall die stadtebauliche Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu haben.? Dies wiede-
rum ,entlastet” die Stadt von der hdufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen

1 zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

2 Urteil des BVerwG vom 26. Marz 2009 — 4 C 2.07
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Wirkungsanalysen, die sehr hdufig zu anderen Ergebnissen kommen, als das jeweilige Einzelhan-
delskonzept flir den betrachteten Standort vorgibt (vgl. Kapitel 10.4).

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéateren bauleitplanerischen
Umsetzung) eines solchen stddtebaulichen Konzeptsi.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB ist in einschlégi-
gen Urteilen, z.B. des BVerwG, nochmals hervorgehoben worden: Denn , erst solche konzeptio-
nelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (friither: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr.
10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu bericksichtigen sind, lassen in
aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten
Standorten in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht einge-
bunden ist."?

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zunédchst eine Aktualisierung der angebots- und nach-
frageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Entwicklungsper-
spektiven fiir den Einzelhandelsstandort Bad Fallingbostel. Darauf aufbauend sind die im Jahr
2013 formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts (Zielsetzungen, Zen-
trenhierarchie, Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs, Sortimentsliste
sowie Empfehlungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch geprift und — soweit
notwendig— Uberarbeitet bzw. angepasst worden.

Der europdische Gerichtshof (EuGH) hat in dem Urteil vom 30.01.2018 (Az. C-360/15 und C-
31/16) entschieden, dass Einzelhandel eine Dienstleistung im Sinne der Europdischen Dienstleis-
tungsrichtlinie (2006/123/EQ) ist. DemgemaB sind wirtschaftliche Bedarfsprifungen (im Sinne
von prognostischen Ermittiungen der Verkaufsflichenbedarfe) nicht mehr zuldssig. Die Steue-
rung des Einzelhandels muss zudem nichtdiskriminierend, erforderlich und verhéltnismaRig sein.
Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts, welches konkrete stadtebauliche Zu-
sammenhdnge und Kriterien berlicksichtigt und bewusst auf eine bedarfsorientierte Argumenta-
tion verzichtet, bietet die Grundlage fiir eine EuGH-konforme Steuerung des Einzelhandels in
Bad Fallingbostel und erfiillt die Anforderung der Artikel 14 und 15 der Europdischen Dienstleis-
tungsrichtlinie.

Dabei ist die Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes integraler Bestandteil der
Fortschreibung des integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzepts der Stadt, das zeitgleich
erarbeitet wird.

3 OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-
konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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2 Ubergeordnete Zielaussagen

Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsétzen ist das LROP Niedersachsen — 2017 aufgestellt und 2022°
gedndert worden, wobei das einzelhandelsrelevante Kapitel 2.3 unverandert blieb — das wich-
tigste Planungsinstrument der Landesplanungsbehdrde in Niedersachsen. Die Vorgaben der Lan-
desplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalpldanen, Flachennutzungspldnen und Bebau-
ungspldnen sowie anderen Fachpldnen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Das
LROP ist in vier Abschnitte unterteilt, u. a. zur Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume, der
Siedlungsstrukturen (u. a. des Einzelhandels), der Freiraumstrukturen und der technischen Infra-
struktur.®

Kapitel 2.3 befasst sich mit der Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Dabei
werden die im Raumordnungsgesetz (ROQ) festgelegten Grundsdtze der Raumordnung zur Da-
seinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale Versorgungs-
bereiche im Hinblick auf den groBflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hintergrund der
Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der zentralen Orte
eine Versorgung der Bevolkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen
und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden
Wohnungsangebots im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sicher-
gestellt wird. Die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und
Anderung von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in allen Landestei-
len eine bedarfsorientierte Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und
breit gefdacherte, nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird.
Die Stadt Bad Fallingbostel wird als Grundzentrum eingestuft. So kommt der Stadt in erster Linie
die Aufgabe der Grundversorgung der Bevolkerung zu. (LROP NI 2017, Kapitel 2.2, Ziffer 07).

4 Niederséchsisches Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2017: Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen (Stand: 26.09.2017)
Im Folgenden: LROP NI 2017

5 Niedersachsisches Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2022: Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen (Stand: 07.09.2022)
Im Folgenden: LROP NI 2022

6 Quelle: Website des Niedersdchsischen Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz: Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen. Abruf unter https://www.ml.niedersachsen.de (Zugriff im 10/2022)
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Das Landesraumordnungsprogramm gibt in seinem Kapitel 2.3 u. a. vor, dass Einzelhandels-
groBprojekte” abzustimmen sowie nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets® zulssig sind.
Auch dirfen diese ausgeglichenen Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
onsfdhigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrdachtigen. In den Erlauterungen zu
Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Sdtze 1 und 2 werden zentrenrelevante Sortimente dargestellt, die stets
zu beachten sind und die Innenstadtlagen prdgen sowie eine hohe Besuchsattraktivitat imple-
mentieren. Diese Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der &rtlichen Situation zu liber-
prifen und ggf. zu ergénzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum groBflachigen Einzelhandel werden im Landes-
raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 im Kapitel 2.3 festgelegt:

2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und An-
gebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausreichender
Qualitat gesichert und entwickelt werden.

02 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Zif-
fern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren und grol3-
flichige Einzelhandelsbetriebe gemafR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung
einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch
mehrere selbstindige, gegebenenfalls jeweils fir sich nicht groBflichige Einzelhandelsbe-
triebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von de-
nen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgroRprojekt ausgehen oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen).

03 In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als
Kongruenzraum nicht wesentlich liberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroB-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sédtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tiber-
schreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

7 ,Einkaufszentren und groBfldchige Einzelhandelsbetriebe gemaB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverord-
nung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren” sowie ,mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fur
sich nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden
sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandels-
groBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen)” (vgl. LROP NI 2017: 18)

8 Der Begriff , zentrale Siedlungsgebiete” wurde im § 2 Nr. 6 NROG [a.F. - inzwischen: § 2 Nr. 5 NROG] einge-
fuhrt. Diese sind ,in Abstimmung [...] mit den Stddten und Gemeinden” (LROP NI 2017: 99) festzulegen, wobei
»auch die Darstellungen des Flachennutzungsplans zu beriicksichtigen” (ebd.) sind. Daher sollen , Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote [...] in der Regel auf die zentralen Siedlungsgebiete in den Gemeinden aus-
gerichtet werden” (§ 2 Nr. 5 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz (NROG)). Flr die Stadt Bad Fallingbostel
besteht aktuell das Regionale Raumordnungsprogramm Heidekreis nur in einer Entwurfsfassung aus dem Jahr
2015.
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In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroR3-
projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maRgeblichen Kongruenzraum
nicht wesentlich lberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral). Der
mafBgebliche Kongruenzraum gemaR Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehdrde unter
Berticksichtigung insbesondere

der zentral6rtlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie benachbarter
Zentraler Orte,

der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
von grenziberschreitenden Verflechtungen und

der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhan-
delskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 von
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenz-
raumes erzielt wirde.

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

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbeson-
dere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind Sortimente
mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungs-
elektronik, Haushaltswaren oder Mobel.

Die Trager der Regionalplanung kdnnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im
Einzelfall Standorte fiir EinzelhandelsgroRprojekte mit aperiodischem Kernsortiment auBerhalb
des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festle-
gen. Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungs-
strukturen in gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten
Zentralen Ortes.

04 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

05 Neue EinzelhandelsgrolRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur in-
nerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen
mussen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhan-
delsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 von Hundert periodische Sortimente
sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in
den stddtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griin-
den, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein
historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moéglich ist; Satz 2 bleibt
unberihrt.
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06 Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch
aulerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom
Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m?2 betrdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertrag-
lichkeit eines groBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raum-
vertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsfldache fiir das zentrenrelevante Randsorti-
ment auf das gepriifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrénkt bleibt.

07 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Verbesse-
rung der Grundlagen flr regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelspro-
jekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versor-
gungsstrukturen in Grenzradumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Bertick-
sichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

09 In der liberregional bedeutsamen Tourismusregion Liineburger Heide soll die touristische
Entwicklung auch durch Ausschépfung der Méglichkeiten einer vertrdglichen Kombination
von touristischen GroBprojekten und EinzelhandelsgroBprojekten gestarkt werden, sofern
diese keine entwicklungshemmenden Beeintrachtigungen fiir die vorhandenen innerstadti-
schen Einzelhandelsstrukturen der im Einzugsbereich befindlichen Oberzentren, Mittelzentren
und Grundzentren mit mittelzentraler Teilfunktion mit sich bringen. Abweichend von Ziffer 02
Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 kann in der Giberregional bedeutsamen Tourismusregion
Liineburger Heide an nur einem Standort ein Hersteller-Direktverkaufszentrum mit einer Ver-
kaufsflache von héchstens 10 000 m2 zugelassen werden, sofern und soweit dieses raumver-
traglich ist. Die Raumvertraglichkeit einschlieRlich einer genauen Festlegung des Standortes
und einer raumvertrédglichen Sortimentsstruktur des Hersteller-Direktverkaufszentrums ist in
einem Raumordnungsverfahren zu kldren. Dieses Raumordnungsverfahren ist nach dem In-
krafttreten des Landes-Raumordnungsprogramms durchzuflihren. Der Standort dieses Her-
steller-Direktverkaufszentrums muss die rdumliche Ndhe und funktionale Vernetzung mit vor-
handenen touristischen GroBprojekten haben. Das Hersteller-Direktverkaufszentrum hat sich
in ein landesbedeutsames Tourismuskonzept fiir die Gberregional bedeutsame Tourismusre-
gion Lineburger Heide einzufligen, in welchem auch die Wechselwirkungen zwischen touris-
tischen GroBprojekten und EinzelhandelsgroRRprojekten beriicksichtigt werden, sofern ein
raumvertraglicher Standort gefunden wird. Sollte im Raumordnungsverfahren die Raumver-
traglichkeit eines Hersteller-Direktverkaufszentrums nachgewiesen werden, so sind die hierftir
im Raumordnungsverfahren definierten Bedingungen, insbesondere zur Sortimentsstruktur
und zur Integration in das Tourismuskonzept, in einem raumordnerischen Vertrag zwischen
dem Land Niedersachsen, der Standortgemeinde und dem Projektbetreiber ndher festzulegen
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10 Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue EinzelhandelsgroB-
projekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hundert der Verkaufsfliche periodische
Sortimente sind, auch zuldssig, wenn
sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm als
Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt sind,
sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachtigungs-
verbot) entsprechen,
sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbebauung
liegen und
ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4 nicht
Uberschreitet.
Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung dirfen die Funktion
und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im Benehmen mit
der jeweiligen Kommune festzulegen. Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss flr jeden dieser
Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.

Ziele und Grundséatze der Regionalplanung

Der Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) aus dem Jahr 2015 fiir den
Landkreis Heidekreis weist als zusammenfassender, Gberdrtlicher und fachiibergreifender Plan
die fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der Zielvorstellungen fir
die kiinftige Entwicklung des Landkreises Heidekreis auf, zu dem auch die Stadt Bad Fallingbos-
tel gehort.

Das RROP 2015 verweist auf die Ziele und Grundsatze zur Raumentwicklung in Niedersachsen
aus dem zu dem Zeitpunkt giiltigen LROP Niedersachsen.

Stadtentwicklungskonzepte

Im Rahmen der 6ffentlichen Férderprogramme von Bund und Land Niedersachsen helfen For-
dermittel der Stadt den demographischen und wirtschaftlichen Strukturwandel zu gestalten.
Dazu wurden stadtebauliche Entwicklungskonzepte gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erarbeitet
und beschlossen, womit der Zugang zu 6ffentlichen Férdermitteln erméglicht wurde.

Zeitgleich zu diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept schreibt deshalb das Biiro Junker +
Kruse Stadtforschung Planung das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept aus dem Jahr
2015 fort.
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3 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Bad Fallingbostel stiitzt

sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundér-

statistische Quellen.
Die primérstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermoglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Stadtgebiet von Bad Falling-
bostel.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertem-
poraren Vergleich der fiir die Stadt Bad Fallingbostel gewonnenen Daten dienen. Dazu zéh-
len insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und
hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Kéln GmbH.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
i.S.d.881(6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und
somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt
eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau
(Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand
ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Bad Fallingbostel ergibt, welches die
Grundlage fur die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Mai 2022 eine flichendeckende Vollerhebung des
Einzelhandelsbestands von Bad Fallingbostel (inkl. Leerstinde) durchgefiihrt. Die Vollerhe-
bung basiert auf einer Begehung des gesamten Stadtgebiets bei gleichzeitiger Bestandsauf-
nahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe.

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die jeweils geflihrten Sortimentsgruppen und dazugehori-
gen Verkaufsflichen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Flachenerfas-
sungsgerate — soweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Filialleiter zugelassen® — erhoben
und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde: GemaB dem Urteil vom
BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Verkaufsflache die dem Kunden

9 Sofern eine lasergestiitzte Messung nicht moglich war, wurden die Flaichen abgeschritten bzw. geschatzt.
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zugéngliche Flache maRgeblich. Hierzu gehdéren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzo-
nen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdande und Freiverkaufsflichen
soweit sie nicht nur vorlibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsfldche sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die
Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal
die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zédhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich ei-
nes Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW
(AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen soweit sie dem
Kunden zugdanglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche Lagerrdume fiir Pfandgut gehéren nicht
zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsfldche sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf denen flir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen.

Abstellflachen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie auferhalb des Gebdudes gelegen sind,
laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich
nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschldgige Rechtsprechung
zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Be-
standserfassung erforderlich. So miissen auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die
neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen kénnen. Um
eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kédnnen, wurden
daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungs-
schlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehérigen Verkaufsflaichen ermittelt.

Zwar wird bei der Erfassung der Verkaufsflichen ein sehr hoher Grad an Genauigkeit und Sorg-
falt angelegt, jedoch kann und soll diese Bestandserfassung nicht den Anspruch erfillen, der
z.B. an ein DIN-Flachenaufmal anzulegen ist.

In der sich anschlieBenden Auswertung werden die Sortimentsgruppen den in der folgenden Ta-
belle 1 dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker+Kruse

Warengruppe

Sortiment

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getrédnke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Korperpflege

Pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfimeriewaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren (PBS) /
Zeitungen / Zeitschriften / Blcher

Blicher

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren, Bliromaschinen

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) /
Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Hobbyartikel (inkl. Kinstlerartikel / Bastelzubehor so-
wie
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle)

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sonstige Babyartikel (Kinderwagen, Kindersicherheit)

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Reitsportartikel

Sportartikel / -kleingerate

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroRgerate
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Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Mobel

Mobel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerdte

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Bild- und Tontrdager, Computer und Zubehér, Fotoarti-
kel, Telekommunikation und Zubehor, Unterhaltungs-
elektronik und Zubehor

Medizinische und orthopédische Artikel

Horgeréte, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktspezifisches Sortiment: Bodenbeldge, Eisen-
waren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Far-
ben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Ka-
mine / Kachel6fen, Rollldden / Markisen, Sanitérarti-
kel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werk-
zeuge

Baumarktsortimente

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Gartenartikel und -geréte

Gartenmarktsortimente Pflanzen / Samen

Erotikartikel
Sammlerbriefmarken und -minzen

Sonstiges

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des
gesamtstadtischen Einzelhandels von Bad Fallingbostel stellt eine wesentliche Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl auf ge-
samtstddtischer als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-

baulichen Analyse durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-

tegorien koénnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zu-
kiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist

diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzepts zu erstellende

ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 10.3).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-

che, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen und stddtebaulich nicht integrierte Lagen zugeord-
net, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden.
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Tabelle 2: Definition von Lagekategorien™

Zentraler (Versorgungs-)Bereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche
und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver-
sorgungsfunktion fiir ein Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Kenn-
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat,

d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher
Betriebsformen und -gréRen. Zentrale Versorgungs-
bereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) Nr.
4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO. (siehe auch weitergehende Erldauterungen
im Glossar)

Beispiel: Innenstadt

Ra

L) K @
Owﬁ -..D |

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffspaares der ,stadte-
baulich integrierten Lage" existiert nicht. RegelméaRBig
werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die
in das Siedlungsgeflige der Stadt Bad Fallingbostel in-
tegriert sind und einen unmittelbaren Bezug zu
Wohnsiedlungsbereichen haben, in denen die Einzel-
handelsdichte und -konzentration jedoch nicht aus-
reicht, um sie als zentralen Versorgungsbereich zu
bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte als stdd-
tebaulich integriert eingestuft, deren direktes sied-
lungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindestens
zwei Seiten von zusammenhangenden Wohnsiedlun-
gen gepragt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren,
wie z. B. Autobahnen, HauptverkehrsstraBen oder
Bahngleise, den Standort von der Wohnsiedlung se-
parieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschrédn-
ken.

10 Legende:

Beispiel: Einzelhandelsstandorte im
Stadtteil Dorfmark

R B B
: Darfmark / : _
--l- : '. l.
2 0 O

1S

D Zentraler Versorgungsbereich 2022 Sonstige Nutzungen
B Einzelhandelsbetrieb
B Leerstand

@ Kunst, Kultur, Bildung
© Dienstleistung & Handwerk @ | eerstand (kein EH-Leerstand)

® Gastgewerbe © Offentliche Einrichtung
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst simtliche Stand-
orte, die nicht oder nur in geringem MaRe im Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Ein-
zelhandelsbetriebe an Hauptausfallstrafen bzw. Bun-
desstralen und Pkw-kundenorientierten Standorten

(z. B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: Sonderstandort’ Gewerbe-
gebiet an der Autobahn

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse auf Basis der Einzelhandelserhebung; Kartengrundlagen: Stadt Bad

Fallingbostel

11 Bei solitaren Sonderstandorten handelt es sich um Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten aul3er-

halb einer Standortgemeinschaft.
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Einzelhandels von Bad Fallingbostel werden
nicht nur die ermittelte Verkaufsfldche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort
mitberticksichtigt. Dazu zéhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berticksichtigung der de-
taillierten Angebotsstrukturen in Bad Fallingbostel. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsfla-
chenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition , Nahversorgung"

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt auch vor
dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rah-
men der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert
einnimmt.

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird hier die Versorgung der
Blrger mit nahversorgungsrelevanten Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen)
Bedarfs verstanden, die in radumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gltern des kurzfristigen Bedarfs (siehe Tabelle 1) werden die Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheit und Koérperpflege, Papier / Biroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt. Erganzt werden diese
Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote. In der Praxis und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Ein-
schatzung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel bzw. das Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allem raumliche und qualitative Aspekte (Erreichbar-
keit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der Angebotssi-
tuation berticksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die wa-
rengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der raumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Bad Fallingbostel wird eine Distanz von ca.

600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle flir FuBgéngerdistanzen definiert.
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Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine tber die reine fuBlaufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gltern und Dienstleistungen fiir die Ge-
samtstadt einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen als relevant
fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getréanke

widealtypische® Ausstattung | Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Bicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiiro

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

3.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Bevdlkerung von Bad Fallingbostel sowie der Region und ermdglicht in der Gegenliberstellung
zur Angebotssituation Riickschliisse iber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des Ein-
zelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend ab-
gesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben lber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jahrlich von der IFH Kéln GmbH oder der Gesellschaft fir
Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der vorliegenden
Untersuchung wird auf Daten der IFH K6In GmbH zuriickgegriffen, die in Teilen modifiziert und
an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wur-
den.
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Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert ver-
offentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune)
im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebiets. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert
100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz nied-
rigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kauf-
kraftniveau vor.

Ergédnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundérstatisti-
sche Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und
sonstige Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der
vorliegenden Untersuchung.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der stddtebaulichen Analyse wurden die einzelhandelsrelevanten Funktionsbereiche
des gesamten Stadtraumes, also insbesondere die Innenstadt von Bad Fallingbostel sowie — in
Kurzform — die sonstigen flr die Einzelhandelsstruktur relevanten Standortbereiche, beziiglich
ihrer rdumlichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung unter-
sucht. Folgende Kriterien sind Bestandteil der stadtebaulichen Analyse:

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen, Einzelhandelsdichte, Lage der Einzelhan-
delsmagneten

Bebauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Qualitdt und Erhaltungszustand
der Architektur

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Ein-
richtungen

Bezliglich dieses Bausteins ergeben sich enge Verzahnungen mit dem integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept (ISEK) fiir die Stadt Bad Fallingbostel, welches parallel erarbeitet
wurde. Die stadtebauliche Analyse ist dabei ein wichtiger Bestandteil beider Publikationen.
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4 Allgemeine Rahmenbedingungen und
Trends der Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stdndigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwandels
im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen wird.

Wesentliche Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung stad-
tischer Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben, werden nachfolgend skizziert:

4.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

,Die demografischen Veranderungen und ihre Folgen sind in Deutschland seit vielen Jah-
ren in nahezu allen Lebensbereichen splrbar. Ihre Ursachen sind in erster Linie die kontinu-
ierlich steigende Lebenserwartung, das dauerhaft niedrige Geburtenniveau und die wach-
sende nationale und internationale Mobilitdt. Diese drei demografischen Dauertrends flihren
dazu, dass sich die Bevolkerung in ihrer Struktur bereits gewandelt hat und laufend weiter
verandern wird.""

Das heiBt insbesondere: Wir werden alter, weniger, multikultureller, wir leben immer haufi-
ger alleine und fir die Vorausberechnung der tatsachlichen Einwohnerschaft am schwierigs-
ten vorhersehbar: wir siedeln um.

Die Kaufenden entscheiden sich bewusst fiir einen Versorgungs- oder Erlebniseinkauf.
Dabei zdhlt beim Versorgungseinkauf insbesondere die Erreichbarkeit und der Preis, wah-
rend der Erlebniseinkauf durch Faktoren wie Qualitdt und Atmosphdre gekennzeichnet ist.
Der Erlebniseinkauf ist Bestandteil der Freizeitgestaltung. Vor diesem Hintergrund sind
Kopplungen mit anderen Aktivititen und Nutzungen (Shopping, Dienstleistung, Gastrono-
mie) von besonderer Bedeutung, wahrend der Versorgungseinkauf durch eine zunehmende
Discountorientierung und Schndppchenkaufe gekennzeichnet ist.

12 Quelle: https://www.demografie-portal.de, (Zugriff im Marz 2020)
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4.2 Trends auf der Angebotsseite

Abbildung 1: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2021)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE);
Entwicklung der Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2021 (in Millionen
m?2), Abruf unter www statista.de, (Zugriff: 01/2023)

m  Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhohte sich die Verkaufsflache des Einzelhandels in
Deutschland von rund 122 Mio. m2 um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2 . Die jahrlichen Zu-
wachsraten sind in den letzten Jahren jedoch; wenn auch nur leicht, gesunken und weisen
auf Sattigungstendenzen und einen sich verscharfenden Wettbewerb hin.

13 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsflache im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf unter www statista.de, (Zugriff:
07/2022)
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2023)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Um-
satz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2022 (Einzelhandelsumsatz im
engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband E-
Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jah-
ren 2000 bis 2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 01/2023)

*Hochrechnung
**Hochrechnung Umsatz stationdrer Einzelhandel. Noch keine Umsatzschétzung flr den E-Commerce exis-

tent.

m  Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund 419 Milli-
arden Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546 Milliarden
Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entspricht. Im
Jahr 2022 wurde ein Gesamtumsatz von rund 607 Milliarden Euro erzielt, was einem Zu-
wachs von rund 45 % entspricht.

= Infolge der Corona-Pandemie kam es 2021 zu leichten Umsatzriickgangen im Vergleich
zum Vorjahr, jedoch auf weiterhin hohem Niveau trotz der Lockdowns im stationédren Ein-
zelhandel. Flr das Jahr 2022 ist ein weiterer Umsatzanstieg auf ca. 607 Milliarden Euro
prognostiziert, der damit im Bereich der jahrlichen Zuwachsraten vor Corona liegt. Aller-
dings ist dabei auch zu beriicksichtigen, dass der Einzelhandelsumsatz 2022 (iber héhere
Preise nominal um drei Prozent zum Vorjahr wéchst, preisbereinigt jedoch zwei Prozent sei-
ner Erlése verliert." Ein wesentlicher Grund der insgesamt weiterhin nominal steigenden
Umsatzzahlen ist auf den Onlinehandel zurtick zu fihren, deren Anteil am Gesamtumsatz
sich 2022 von rund 5 % im Jahr 2010 auf ca. 16 % mehr als verdreifacht hat.

14 Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022
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Abbildung 3: Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegeniiber dem
Vorjahr
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung im Einzelhandel
in Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegeniiber dem Vorjahr); Abruf unter https://de.statista.com
(Zugriff: 01/2023).

Nominale Umsatzentwicklungen zeigen an, wie sich Einnahmen entwickeln. Reale Messzahlen sind inflations-
bereinigt.

Dabei gibt es allerdings groBe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wéhrend im
Jahr 2020 in den innerstédtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren aber auch
Uhren / Schmuck enorme UmsatzeinbuBen von bis zu -20 % gegeniber dem Vorjahr ver-
zeichnet werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der Bau- und Gartenbedarf
Umsatzzuwdchse. Grofiter Gewinner der Corona-Krise ist gleichwohl der Internet- und Ver-
sandhandel.
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Abbildung 4: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 01/2023)

= Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe weiter riicklaufig. Zwischen 2010 und
2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 376.000 um etwa 10 % auf
rund 339.000". Die IFH K6ln GmbH prognostiziert bis 2023 rund 80.000 SchlieBungen im
stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie’®.

= Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merkmale
einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist
groBflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der
Folge steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte, die, neben UmsatzeinbuBen
aufgrund eines erhéhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des
Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch
einen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2020 nur noch bei 14,3 %"’. Super-
markte und Discounter, Fachmdrkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre
Marktposition hingegen weitgehend behaupten. Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhan-
delsgeschafte gerieten in der Vergangenheit zunehmend unter Druck. Neben der anhalten-
den ,Warenhauskrise" war dies vor allem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten
(u.a. Adler, Bonita, Esprit, Hallhuber, Praktiker, Promod, Schlecker) ablesbar.

15 Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002 bis
2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)

16 Quelle: IFH Kéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf unter
https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo-geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zugriff:
11/2021)

17 Quelle: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)
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Abbildung 5: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel
2010 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebs-
formen in den Jahren 2010 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 01/2023)

= Die Gesamtzahl der Einkaufszentren ist zwischen 2010 und 2021 konstant, wenn auch lang-
sam, gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5
Mio. m2, existierten im Jahr 2021 493 mit einer Gesamtflache von 15,9 Mio. m2. Im Jahr
2022 ist jedoch kein Einkaufszentrum dazugekommen und auch die Verkaufsfliche der Be-
stehenden ist stagniert."® Dabei stehen neue Konzepte von Centern und neu entstehende
Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegeniiber. Hier
sind es vor allem die ,kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Fla-
chen, Leerstdnde, Gestaltungsméngel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebau-
lichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

m In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmit-
telanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fir
eine rdumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte mit hoher Fla-
chenverfligbarkeit (sogenannte sekundére Standortnetze) sorgten und so mit den Angebo-
ten in den Zentren in Konkurrenz traten. Auch wenn diesem Entwicklungstrend durch

18 Quelle: EHI Retail Institute e. V.; Zahl der Shopping-Center in Deutschland stagniert; Abruf unter
https://www.ehi.org/news/zahl-der-shopping-center-in-deutschland-stagniert/ (Zugriff 01/2023)
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planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Stand-
orte ohne Bezug zu gewachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Pro-
jektentwickler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren
(in auch zentrenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung)
weisen auch Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise
Mobelfachmarkte) umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas,
Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentra-
len Versorgungsbereichen erhéhen.

Auch flr Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen Wa-
ren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der
Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Beklei-
dung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige, tiblicherweise groBflachige Anbieter, auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentra-
len Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mobel- oder Baumérkte sowie
Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen
zurlick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhduser (Umwandlung bis-
heriger Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienutzung, o.4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmag-
nete auf den Markt. Dazu gehoren beispielsweise auslandische Konzerne, wie Primark oder
Decathlon, die mit grolen Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tra-
gen zu einer deutlichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen
das Qualitatsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche Kaufkraft an den Standort
ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkun-
gen auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlie-
Ren.
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4.3 Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen ,neue" Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Heraus-
forderungen und steigendem Wettbewerbsdruck. Dazu gehort vor allem die steigende Be-
deutung von E-Commerce'/ Onlinehandel, die durch Vorteile, wie oftmals giinstigere
Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfiigbarkeit von
Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Laden6ffnungszeiten

und / oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, weiter zunehmen drfte. In der
Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig steigende Marktanteile auf, die durch die
Corona-Pandemie noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Ein-
zelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Milliarde Euro im Jahr 2000 auf rund 60 Milliarden
Euro im Jahr 2019 an. Bedingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Ein-
schrankungen des stationdren Einzelhandels (=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz
im Onlinehandel im Jahr 2020 sogar auf rund 73 Milliarden Euro und 2021 nochmal auf
iber 86 Milliarden Euro ansteigen.”® Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten
Umsétzen entspricht dieser Wert 2021 einem relativen Umsatzanteil von fast 15 %.

19 ,Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe (iber Websites oder au-
tomatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen missen bei E-Commerce
nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter www.destatis.de
(Zugriff: 03/2020)

20 Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e. V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)
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Abbildung 6: Online-Umsétze von ausgewéhlten Warengruppen 2019 bis 2022
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland
e.V.: Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2019 bis 2022; Abruf
unter www.statista.de (Zugriff: 01/2023)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die (iblicherweise als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit ca. 19 Milliarden Euro im Jahr
2021, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 16,4 Milliarden Euro (vgl. Ab-
bildung 6). Es zeigt sich aber, dass wahrend der Corona-Pandemie in all diesen dargestellten
Warengruppen Umsatzzuwdchse im Onlinehandel generiert wurden.

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt
eine Verknlpfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationdrem Ein-
zelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur on-
line agierender Handler geht ins stationdre Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung un-
terschiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem
Konzept beispielsweise die Moglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel (iber ein bestimm-
tes Produkt zu informieren, um es daraufhin im Onlineshop kauflich zu erwerben oder ein
online erworbenes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zuriickzugeben.
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4.4 Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehoéren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bring-
dienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die Marktzu-
trittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. Gro-
Rere Markte generieren einen gréBeren —in der Regel (iber die reine Nahversorgung hinaus-
gehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgungsnetzstruktur
aufgrund wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiin-
nung zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen
Grundversorgung kann nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer”
Zentren in denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstel-
len, wird beeintrachtigt.

Onlinehandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

4 .5 Weitere aktuelle Einflussfaktoren

4.5.1 Corona-Pandemie

Die anhaltende Corona-Pandemie verbunden mit dem ersten Lockdown (Mitte Marz bis Mai
2020), dem Lockdown light (ab November 2020) und dem harten Lockdown (ab Mitte Dezem-
ber 2020 der zu Beginn des Jahres 2021 noch verldngert wurde) hat den stationdren Einzelhan-
del vor besondere Herausforderungen gestellt. Neben dem Einzelhandel waren und sind aber
auch weitere zentrentypische Nutzungen in den Innenstadten betroffen: Gastronomie, Dienst-
leistungen, Hotellerie und Tourismus, Kultur, Freizeit und Sport, Events usw. Aufgrund der Kon-
taktverbote und Quarantdnen waren viele Wirtschafts- und Kulturbereiche zeitweise komplett
geschlossen. Dies war insbesondere auch in den Innenstddten, wo der Einzelhandel einen we-
sentlichen Frequenzerzeuger darstellt und Synergien zwischen den unterschiedlichen Nutzungen
die Funktion im Wesentlichen bestimmen, spiirbar. Es droht eine Insolvenzwelle mit zunehmen-
dem Leerstand in den stadtischen Zentren, die nach und nach sichtbar und spirbar wird.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich schon vor Beginn der Pandemie ein Trend zu sinkenden
Zahlen von Einzelhandelsbetrieben, stagnierenden Verkaufsflichen und teilweise einer Zunahme
an Leerstdnden auch durch den anhaltenden Wettbewerbsdruck aufgrund dezentraler Standorte
auf der ,,Grlinen Wiese", einer ausgeprdgten Globalisierung und vor allem auch den stetig
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wachsenden Onlinehandel abzeichnete. So wirkt die Corona-Pandemie vor allem als Verstarker
dieser Strukturprobleme und drohenden Funktionsverluste.

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgelste oder verstarkte Trends im Einzelhandel lassen
sich beobachten:

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nimmt anhaltend weiter ab. Zwischen 2015 und 2019
sind es rund 5.000 Geschafte pro Jahr. 2022 wird es bis zu 47.000 Geschafte weniger im
deutschen Einzelhandel geben als noch 2020 und bis zu 79.000 weniger im Vergleich zu
2015

Der Anteil des Onlinehandels am Einzelhandelsumsatz belduft sich geméaR einer Verodffentli-
chung des HDE (2021) auf 14,7 %. Absolut (ibersteigt der Online-Umsatz der letzten bei-
den Jahre (2020/2021) mit +27,5 Milliarden Euro den Zuwachs in den fiinf Jahren zuvor
(2015-2019: + 23,5 Milliarden Euro). Die Betrachtung der einzelnen Branchen macht deut-
lich, dass gerade in den innenstadtaffinen Sortimenten wie Bekleidung, Elektro sowie Frei-
zeit und Hobby die Online-Anteile durch die Pandemie noch einmal erheblich angestiegen
sind und mittlerweile ein Niveau von fast 50 % erreichen. Auf der anderen Seite sind die
Online-Umséatze des umsatzstarken Lebensmitteleinzelhandels mit rund 4,1 % noch recht

gering.

Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese lokalen / regio-
nalen Online-Plattformen kénnen diesen Absatzweg dem inhabergefiihrten Einzelhandel
.naherbringen”.

Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zuneh-
men. Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte flir den stationdren Einzelhandel wichtiger
denn je.

Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — tiber die einfa-
che Versorgung mit Gitern hinaus — als auch der Innenstddte bzw. Zentren als Treff- / Ein-
kaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Dies bestétigt eine Umfrage des Unterneh-
mens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung des inner-
stadtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun hdufiger im lokalen
Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie ein und knapp 90 % der Befragten ist eine le-
bendige Innenstadt wichtig.?

21 Quelle: IFH KéIn GmbH im Auftrag des HDE e. V; Handelsszenario 2030 (Berechnungsstand 02/2020)

22 Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt
wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zugriff: 09/2020)
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4.5.2 Angriffskrieg auf die Ukraine

Die weltweiten, europdischen und auch nationalen Auswirkungen des Ende Februar 2022
begonnenen Angriffskriegs auf die Ukraine lassen sich noch nicht genau abschdtzen. Den-
noch sind verschiedene Entwicklungen bereits splrbar, die sich mittelfristig verscharfen
dirften:

Steigende Herstellungskosten und insbesondere auch sich kontinuierlich erhéhende
Lebensmittelpreise (Inflation 2022 gegeniiber dem Vorjahr: +20,7 %) wirken sich
negativ auf das Konsumverhalten der Bevélkerung aus. Die Konzentration auf eher
lebensnotwendige Grundnahrungsmittel und auf die Gbrigen Guter des taglichen Be-
darfs wirken sich negativ auf den Konsum bei mittel- und langfristigen Bedarfsglitern
(Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik, etc.) aus und fiihren dort zu Umsatz-
einbufBen.

Preissteigerungen haben auch Auswirkungen auf die Sortimentsstruktur (Marken,
Preislagen), Wahl des Einkaufsstandortes (wohnortnah, Wechsel zu Discount) und
die Konkurrenz zwischen alternativen Verwendungen des privaten Konsums (Einzel-
handel vs. Reisen)®

Preissteigerungen im Energiesektor (Inflation 2022 gegeniiber dem Vorjahr: +24,4
%) belasten die Einkommen der Haushalte und fiihren zu Verschiebungen zu Un-
gunsten der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Zudem bindet u.a. der Boom bei In-
vestitionen in klimaneutralere Photovoltaik- und Heizungssysteme finanzielle Mittel
der Privathaushalte, dass u.a. aus der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft abflief3t.

Eine im November 2022 verdffentlichte Studie des Instituts fir Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung geht zudem davon aus, dass bis 2030 der deutschen Wirtschaft
rund 260 Milliarden Euro verloren gehen werden und dass es zwischen 2022 und
2028 rund 150.000 weniger Beschaftigte geben wird als in dem, vor Februar 2022
prognostizierten, Alternativszenario.

23 Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022
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4.6 Konsequenzen der Entwicklungen fiir die raumliche
Planung

Die anhaltende Corona-Pandemie wird in Verbindung mit der Inflation, den Auswirkungen des
Angriffskrieges auf die Ukraine und der Energiekrise und den damit einhergehenden strukturel-
len und rdumlichen Angebotsverschiebungen auch die rdumliche Planung vor grofe Herausfor-
derungen stellen:

Die Nachfrage nach Standorten auBBerhalb von stadtischen Zentren oder in peripheren
Lagen im Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Flichenan-
spriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene
Siedlungsstrukturen. Die Giberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch histori-
schen oder denkmalgeschitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die
Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen
(Umbaumalnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch lberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch au-
Rerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es
speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fiir die Funkti-
onsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine be-
sondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groRflachiger Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und -
qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das kann sich durch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschéftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten,
vor allem auch aulRerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung von Leerstanden
und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar,
ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der
Individualitat der Stadte.

Wachsende BetriebsgroBen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite, sowie Angebotsverschiebungen an nicht

integrierte Standorte auf der anderen Seite, bewirken vor allem im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversor-

gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBBldufigen) Erreichbarkeit von Versorgungs-

standorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte Rdume, sondern auch kleinere bzw.

diinner besiedelte Stadt- und Ortsteile in groReren Stadten.
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5 Ubergeordnete standortrelevante
Rahmenbedingungen der
Einzelhandelsstruktur in Bad Fallingbostel

Zur grundsétzlichen Einordnung der Stadt Bad Fallingbostel hinsichtlich der einzelhandelsrele-
vanten und stiddtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingun-
gen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und
somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Bad Fallingbostel auswirken kénnen.

5.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Bad Fallingbostel mit ihren rund 13.200 Einwohnern ist die Kreisstadt des Landkreises
Heidekreis in Niedersachsen und befindet sich in der stdlichen Liineburger Heide, ist Teil der
Vogelparkregion und am Fluss Bbhme gelegen. Landesplanerisch ist der Stadt Bad Fallingbostel
die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums zugewiesen wodurch ihr vorrangig eine Versor-
gungsfunktion der eigenen Bevolkerung zugeschrieben wird.

Die Stadt befindet sich im Dreieck Bremen-Hamburg-Hannover und ist rund 60 km von Bremen,
70 km von Hamburg und 50 km von Hannover entfernt.
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Karte 1: Lage der Stadt Bad Fallingbostel in der Region

Scheelel
u Zentralortliche Funktion
il Schneverdingen @ Oberzentrum
Ottersberg, Fie//c‘kén B75 @ e Pl . Bispingen
o @ Rotenburg (Wiimme) @ @ vinelzentum
Softrum b ] Grundzentrum oder
- Teil eines Grundzentrums
Bothel
= ! ) - Neuenkirchen
dn : ‘ u
%

Langwedel, Flecken

Visselhdvede Soltau Munster
n ®

: 2
Verden'(Aller]
Kirchlinteln Wietzendorf
L u |
Bad Fallingbostel .Fa[!berg
Walsrode 3
Dorverden
| |
Siidheide
Hoya &, .
| B
= Bergen
Eystrup
u Hodenhagen .
.Rethem (Aller) ™
M Eschede
< 5
Rohrsen Heemsen | Eod
= u Winsen (Aller)
o
‘M Drakenburg; Flecken, ..
G o Steimbke 2
Weser-Aue | m \ il
| |
e . Schwarmstedt slle
Nienburg (Weser) n 5
- @ - Wietze 0 75 15 km
Hambiihren B )

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Kartengrundlagen: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Westlich der Stadt grenzt unmittelbar das Mittelzentrum Walsrode, welches von der Kernstadt
Bad Fallingbostel aus in rund zehn Minuten mit dem Pkw zu erreichen ist an. Die Kommunen
Soltau und Munster fungieren als weitere Mittelzentren in der Region.

Bad Fallingbostel weist u.a. liber die BundesstraBen B 209 und 440 sowie die Bundesautobah-
nen BAB 7 und 27 regional wie Uiberregional sehr gute verkehrliche Anbindungen auf. Die Fahr-
zeitdistanzen zu den néchstgelegenen Oberzentren Bremen, Celle und Hannover sind jedoch
mit jeweils rund 45 bis 50 Minuten Pkw-Fahrtzeit relativ hoch.

Des Weiteren bestehen in der Kernstadt und dem Ortsteil Dorfmark jeweils ein Haltepunkt der
Heidebahn in Richtung Soltau und Hannover.
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5.2 Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Das Stadtgebiet von Bad Fallingbostel umfasst rund 60 km2 und besteht aus der Kernstadt Bad
Fallingbostel und aus den Ortschaften Dorfmark, Jettebruch, Mengebostel, Riepe und Vierde.

Insgesamt wohnen aktuell rund 13.200 Menschen im Stadtgebiet.

Tabelle 4 gibt einen Uberblick (iber die Stadtgliederung und Einwohnerzahlen der Stadt.

Tabelle 4: Stadtgliederung Bad Fallingbostels mit Einwohnerzahlen

Stadtteil Einwohner Cél':ltzlr: : g(i;e: a:%n;tbe-
Bad Fallingbostel 9.300 70
Dorfmark 3.300 25
Jettebruch 100 1
Mengebostel 200 2
Riepe 100 1
Vierde 200 2
Gesamt 13.200 100

Quelle: Stadt Bad Fallingbostel, Stand: 30.09.2022. Gerundete Werte.

In der Zeit von 2013 bis 2022 gab es einen gesamtstddtischen Bevolkerungszuwachs von rund
16 % (rund 1.800 Menschen) wobei - mit einem Bevodlkerungszuwachs von 22 % - der hdchste
Anteil auf die Kernstadt Bad Fallingbostel entféllt. Die groBte prozentuale Bevolkerungsabnahme
geschah im Stadtteil Riepe. Da es sich hier jedoch nur um eine Abnahme von rund 10 Einwoh-
nern handelt, ist diese Verdnderung statistisch zu vernachldssigen. In den anderen Ortschaften
kam es ebenfalls zu statistisch nicht weiter relevanten Verdnderungsraten.

Es ist an dieser Stelle anzumerken, dass die Bevilkerungsstatistik und alle damit verbundenen
Kennziffern (z.B. Kaufkraftpotential, vorhandenes Kaufkraftvolumen, etc.) in diesem Bericht auf-
grund divergierender statistischer Erhebungsmethodik im Jahr 2022 gegendiber der von 2013,
nur als Richtwerte angesehen werden kénnen. Dies gilt schlussfolgernd auch fiir die Vergleiche
der Werte und Kennzahlen von 2022 im Vergleich zu denen von 2013, die in diesem Bericht an-
geftihrt werden.

Die 2013 noch anséssigen britischen Streitkrafte mitsamt ihrer Angehorigen wurden nicht in die
offizielle Bevolkerungsstatistik der Stadt aufgenommen, sodass es sich bei dem Zuwachs von
rund 1.800 Menschen in der Kommune nur um neu Zugezogene handelt, aber nicht zwangslaufig
bzw. vollumfanglich um einen tatsachlichen Bevélkerungszuwachs.

2013 stellte sich die Entwicklung der Bevoélkerung als leicht rlicklaufig dar und es wurde vermu-
tet, dass sich dieser Trend weiter verscharfen wiirde. Es zeigte sich jedoch eine kontrdre Ent-
wicklung.

Das Stadtgebiet wird vorrangig durch den zusammenhédngenden, am stidwestlichen Rand der
Stadt gelegenen, Siedlungsschwerpunkt des Stadtteils Fallingbostel geprégt.
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Dort leben rund 70 % der Bevolkerung von Bad Fallingbostel. Als weitere Siedlungskonzentra-
tion, dem Stadtteil Fallingbostel jedoch qua Einwohnerzahl (rund 25 % der Gesamtbevélkerung)
und Flache quantitativ untergeordnet, dient der Stadtteil Dorfmark. Dieser befindet sich rund
vier Kilometer norddstlich von Fallingbostel. Raumlich zwischen Fallingbostel und Dorfmark ge-
legen, befindet sich der Vierde, einer der vier weiteren, Fallingbostel und Dorfmark jedoch
quantitativ deutlich untergeordnet und landlich geprédgteren, Stadtteile. Die Stadtteile Jet-
tebruch, Mengebostel, Riepe und Vierde umfassen zusammengenommen nur rund 600 Ein-

wohnerinnen und Einwohner und machen demnach lediglich rund 5 % der Gesamtbevélkerung
aus.

Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur Bad Fallingbostel
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlage Geodatenbasis der Stadt Bad Fallingbostel 2022
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5.3 Raumliche Struktur der Gesamtstadt

Auf Dorfmark und Fallingbostel entfdllt nahezu die gesamte Bevdlkerung der Stadt. Daher ste-
hen diese beiden Ortschaften im Fokus der weiteren Analyse. Die (ibrigen Ortschaften bilden
Streusiedlungen und sind landlich gepragt. Dort bestehen (iberwiegend Gehofte und einzelne
Wohngebdude sowie landwirtschaftliche Betriebe.

Fallingbostel

Fallingbostel bildet die Kernstadt und den Siedlungsschwerpunkt. Das Landschaftselement der
Bohmeaue gliedert den Siedlungskorper deutlich ablesbar in einen nérdlichen und einen sidli-
chen Bereich. Der stidliche Siedlungskérper wird zudem durch den Verlauf der Autobahn A 7
und der BundesstraBe B 209 sowie durch die Bahntrassen in siid-6stliche Richtung begrenzt. Der
nordliche Teil erstreckt sich stérker in die offenen Landschaftsraume hinein. Im Siiden des Stadt-
gebiets grenzen die Gewerbegebiete ,An der Autobahn” und ,Deiler Weg" an die liberwie-
gende Wohnbebauung an.

Karte 3: Schwarzplan fiir die Kernstadt Fallingbostel
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Quelle: Darstellung auf Grundlage von Stadt Bad Fallingbostel, 2022.
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Dorfmark

Ahnlich wie in Bad Fallingbostel wird das nordéstlich gelegene Dorfmark von der Bhmeaue in
zwei Bereiche gegliedert. Jedoch ist Dorfmark nicht so stark vom Verlauf der Infrastrukturtrassen
geformt, wie es in Bad Fallingbostel der Fall ist, Dorfmark wirkt insgesamt dorflicher. Die Sied-
lungsbereiche orientieren sich an der Westendorfer Strafe und an der HauptstraBe. Das Wohn-
gebiet endet 6stlich am Gleiskdrper der Bahngleise. Westlich der Bahngleise zwischen Bahnhof
Dorfmark und der BAB Anschlussstelle befinden sich zwei Industriegebiete. Die ibrigen Wohn-
bereiche grenzen an die umgebenden Landschaftsrdume. Dorfmark verfligt Gber qualitativ
hochwertige, wohnortnahe Griinflichen. Die Bbhmeaue mit dem Forellenbach ist ein attraktiver
Naherholungsbereich, der durch Aufweitungen der Béhme zu Teichen aufgewertet wurde. Die
Wohnnutzung liberwiegt in Dorfmark deutlich. Lediglich ein Grundschulstandort, eine Einzel-
handelslage mit Vollsortimenter sowie punktuelle klein- und mittelstindische Ge-werbebetriebe
bilden Ausnahmen. Es liberwiegen freistehende Einfamilienhduser in aufgelockerter Anordnung
und mit groBzligigen privaten Garten.

Karte 4: Schwarzplan fir die Ortschaft Dorfmark
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Quelle: Darstellung auf Grundlage von Stadt Bad Fallingbostel, 2022.
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5.4 Raumlich funktionale Struktur der Innenstadt

Das geografische, administrative und geschéftliche Zentrum Bad Fallingbostels ist der Bereich
um den Kirchplatz und die VogteistraBBe. Das Zentrum ist von einer Vielzahl von Griinrdumen
umgeben. Noérdlich grenzen mit dem Kurpark und den Gebieten entlang der Bohme wichtige
Grin- und Freizeitflaichen an. Stdlich der VogteistraRe befinden sich mit dem Biirgerhof und
dem Sebastian-Kneipp-Platz mit Kurhaus weitere, fiir das Stadtgeflige bedeutsame, 6ffentliche
Raume. Im Biirgerhof findet zudem regelmaRig der Wochenmarkt statt. Die tiberwiegend drei-
geschossigen Gebdude entlang der VogteistraBe sind weitgehend neueren Datums, vereinzelt
finden sich historische Objekte. Im Nordosten der Vogteistralle bestehen einige Fachwerkge-
baude.

Die auf die VogteistralRe ausgerichtete Bebauung zeichnet sich zum GrofRteil durch aktive Erdge-
schossnutzungen aus und wurde im Zeitraum nach 1948 errichtet. Auch wenn die Bebauung im
Vergleich zu umliegenden Bereichen dicht erscheint, bilden die Gebdude offene Strukturen.
Durch Parkpldtze und angrenzende private Griinflaichen entstehen nicht (iberall klare Raumkan-
ten. Das Rathaus bildet ein Solitirgebdude am westlichen Anfang der VogteistraBe und die ge-
geniberliegende St.-Dionysius-Kirche aus dem 19. Jahrhundert durch ihre Platzierung auf leich-
ter Anhohe und an zentraler Stelle einen Hochpunkt in der Stadtsilhouette. Dem stidlich der
VogteistralRe gelegenen Platzbereich am Biirgerhof hingegen fehlen klare Eingangssituationen
und eine attraktive Raumbegrenzung.

Neben den 6ffentlichen Einrichtungen wie dem Rathaus und der Kreisverwaltung weist die
VogteistralRe im Zentrum insgesamt einen zusammenhdngenden Geschaftsbesatz auf und ist
zum GroBteil als zentraler Versorgungsbereich flir den Einzelhandel ausgewiesen. Der Abschnitt
zwischen den Einmiindungen des Kirchplatzes und der Hindenburgstrale bildet dabei die
Hauptlage, ist jedoch nicht als FuRgangerzone ausgewiesen. Das Einzelhandelsangebot ist tiber-
wiegend kleinteilig und inhabergefiihrt, filialisierte Betriebe bilden die Ausnahme. Gastronomie
sowie Dienstleistungen ergdnzen das Angebot. Ein Einkaufszentrum existiert nicht, genauso we-
nig grolflichige Einzelhandelsangebote. Daneben bildet das Wohnen eine wichtige Nutzung im
Zentrum. Die meisten Gebdude sind vertikal nutzungsgemischt. Besonders in den Randlagen be-
finden sich zudem ebenso reine Wohngebaude.
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Tabelle 5: (Stadtebauliche) Starken/Schwachen Analyse der Innenstadt

Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung
-->multifunktionales Zentrum

Ausbaufédhiges Verkaufsflaichenangebot lber
(fast) alle Bedarfsstufen und Warengruppen

Inhabergefiihrte Angebote aus den Bereichen Ein-
zelhandel, Gastronomie und Dienstleistung

Fehlende Magnetwirkung durch entsprechende
Angebote und / oder stddtebauliche Qualitéten

Neugestaltete VogteistraBe mit gesteigerter Auf-
enthaltsqualitdt und Verkehrsberuhigung (Tempo
20-Zone)

Ausbaufahige stadtebauliche Qualitédt der Platzsi-
tuationen sowie Anbindungen in die umliegenden
Stadtrdume

Einmal wochentlich stattfindender Wochenmarkt,
jedoch mit ausbaufahiger Frequenzerzeugung
aufgrund riickseitiger Lage und eingeschranktem
Angebot

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Trotz Verkehrsberuhigung kontinuierliche ver-
kehrliche Belastung (hohe Frequentierung der
VogteistraBe durch motorisierten Individualver-
kehr)
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6 Aktuelle Nachfragesituation in Bad
Fallingbostel

6.1 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Bad
Fallingbostel und den Nachbarkommunen

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 97,94 bewegt sich die Stadt Bad
Fallingbostel leicht unter dem Bundesdurchschnitt (100). Im Vergleich mit den Nachbarkommu-
nen besitzt Bad Fallingbostel die hdchste Kaufkraftkennziffer (siehe Karte 5).

Karte 5: Kaufkraftkennziffern in der Region
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Quelle: Darstellung und Berechnung Junker+Kruse auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, K8ln 2021
und © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

44



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Fallingbostel | Fortschreibung

Die nachfolgende Tabelle zeigt wie sich das Grundzentrum Bad Fallingbostel im Vergleich zu
seinen Nachbarkommunen darstellt. Landesplanerisch sind die, an Bad Fallingbostel direkt an-
grenzenden, Kommunen Walsrode und Soltau als Mittelzentren und Wietzendorf als Grund-
zentren ausgewiesen. Die Kommune Osterheide hat keine zentrale Funktion.

In Abhédngigkeit von der Einwohnerzahl und einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffer erge-
ben sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fiir die einzelnen Kommu-
nen.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation (siehe Tabelle 6 & Tabelle 7) wird auf sekun-
dérstatistische Rahmendaten der IFH Kéln GmbH zurlickgegriffen. Diese werden durch die
IFH-Marktforschung bundesweit ermittelt. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzelhandels-
relevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Ein-
zelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential der Stadt Bad Fallingbostel sowie ihrer Nach-
barkommunen stellt sich folgendermalen dar:

Tabelle 6: Kaufkraftkennziffer und —potenzial im Vergleich zu Nachbarkommunen

. Einzelhandelsrele-
Einzelhandelsrele- .
. vantes Kaufkraft- | Landesplanerische
Kommune Einwohner |vante Kaufkraft- = .
: potenzial Einordnung
kennziffer . .
(in Mio. Euro)
Bad Fallingbostel 13.200 97,94 87 Grundzentrum
Walsrode 30.100 96,91 197 Mittelzentrum
Soltau 21.300 97,45 140 Mittelzentrum
Wietzendorf 4.200 96,12 27 Grundzentrum
Osterheide 650 79,60 3 KR el
Funktion

Quelle: Darstellung Junker + Kruse. Grundlage IFH Kéln GmbH, KéIn und daraus resultierende eigene Be-
rechnungen. Gerundete Werte

24 Die dargestellten Daten kdnnen sich im Einzelnen von denen der von IFH KéIn ausgewiesenen unterscheiden, da
sie in Teilen modifiziert wurden und dabei an die Untersuchungsmethodik sowie den der Erhebung zugrunde ge-
legten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential in Bad Fallingbostel selbst, aufgeschliisselt
nach Warengruppe, stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Bad Fallingbostel nach Waren-
gruppe

Nahrungs- und Genussmittel 2.606 34
Blumen (Indoor) / Zoo 123

Gesundheit und Korperpflege 449 6
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 164 2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.343 44
Bekleidung 456 6
Schuhe / Lederwaren 124 2
GPK / Haushaltswaren 111 1
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 141 2
Sport und Freizeit 213 3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.044 14
Wohneinrichtung 166 2
Mobel 398 5
Elektro / Leuchten 195 3
Elektronik / Multimedia 437 6
Medizinische und orthopédische Artikel 84 1
Uhren / Schmuck 70 1
Baumarktsortimente 512 7
Gartenmarktsortimente 116 2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.978 26
Sonstige 260 3
Gesamt 6.625 87

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln, 2021;
Rundungsbedingte Abweichungen moglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Be-
rechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
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Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir Bad Fallingbostel rund 87
Mio. Euro und somit rund 28 Mio. Euro mehr als noch 2013. Der groBe Anstieg ldsst sich jedoch
dadurch relativieren, dass in dem Zeitraum zwischen 2013 und 2022 rund 1.800 Menschen
nach Bad Fallingbostel gezogen sind, was einer Zuzugquote von rund 16 % gleichkommt. Im
Kernort ergibt sich eine Zuzugquote von rund 22 %. Die Angehdrigen des, 2013 noch angesie-
delten, Militdrs, werden in dieser Statistik nicht erfasst.

Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich ausgepréagt. Auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfdllt mit rund 34 Mio. Euro bzw. rund 40 %
der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial.

Mit sehr deutlichem Abstand folgt die Warengruppe der Baumarktsortimente (rund 6,7 Mio.
Euro bzw. 8 %). Darauf wiederum folgen die Warengruppen Gesundheit- und Kérperpflege,
Bekleidung und Elektronik / Multimedia mit jeweils rund 7 % Anteil der Warengruppen am
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotential von Bad Fallingbostel.

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berticksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Bad Fallingbostel zu Grunde. Die sogenannte einzelhandelsre-
levante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesre-
publik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Bad
Fallingbostel vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich in Bad Fallingbostel eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 97,94, was bedeutet, dass das Kaufkraftni-
veau der Bevolkerung von Bad Fallingbostel rund 2 % unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

2013 lag die Kaufkraftkennziffer bei 96,4 und somit knapp 4 % unter dem Bundesdurchschnitt.
In den Kennzahlen der IFH nicht enthalten waren 2013 die einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenziale der britischen Streitkrdfte und ihrer Familienangehdrigen. Zu diesen lagen generell
keine gesicherten Angaben vor. Jedoch verfligten die britischen Streitkrdfte (iber eigene Versor-
gungsstrukturen innerhalb des Kasernengeldndes z. B. in Form von Lebensmittelgeschéften. Zu-
dem wurden den Streitkrdften zahlreiche Bedarfsgiiter (u. a. Lebensmittel, Bekleidung, Mobel)
ganz oder zumindest teilweise gestellt, weshalb in der Gesamtschau davon ausgegangen wer-
den muss, dass die einzelhandelsrelevanten Ausgaben der Streitkrdfte in der Region deutlich ge-
ringer als die der tibrigen Einwohner ausfielen. Insgesamt belief sich das einzelhandelsrelevante
Pro-Kopf-Ausgabenvolumen nach gutachterlicher Schatzung auf maximal 20 bis 30 % des da-
maligen lokalen Durchschnittswertes von 5.150 Euro im Jahr. Somit errechnete sich das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftvolumen durch die britischen Streitkrdfte und ihrer Familienangehori-
gen auf insgesamt rund 4,6 bis 6,8 Mio. Euro. In Relation zu dem damaligen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftvolumen der (ibrigen lokalen Bevélkerung von 58,7 Mio. Euro handelte es sich
somit um einen vergleichsweisen geringen Betrag. Das Einzelhandelskonzept von 2013 kam zu
dem Schluss, dass die einzelhandelsseitigen Auswirkungen des Abzugs der Streitkréfte damit
vergleichsweis gering ausfielen. Diese Vermutung kann aus heutiger Sicht als bestatigt bewertet
werden.
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7 Aktuelle Angebotssituation in Bad
Fallingbostel

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rahmen-
bedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in
der Stadt Bad Fallingbostel unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten
analysiert. Hierflr wird zundchst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in
einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grund-
versorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlduterungen zur rdumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlosse-
nen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013. Das heilt: Der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt wurde entsprechend seiner damaligen Funktion und Abgrenzung in die Analyse einge-
stellt.

7.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern in Bad
Fallingbostel

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Bad Falling-
bostel getroffen werden. Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in Bad Fallingbostel
stellen sich zum Erhebungszeitpunkt wie folgt dar:

Es bestehen insgesamt 75 Einzelhandelsbetriebe in Bad Fallingbostel mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 19.500 m2. Die Verkaufsfliche nahm seit 2013, vorrangig aufgrund der
SchlieBung der Toom-Filiale am Bockhorner Weg, deutlich ab.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

48



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Fallingbostel | Fortschreibung

Abbildung 7: Warengruppenspezifische Verkaufsflachen in Bad Fallingbostel (in m?)

Blumen (Indoor) / Zoo - 550 m?
Gesundheit und Kérperpflege _ 1.050 m?
PBS*/ Zeitungen / Zeitschriften / Bucher [JJJJJJj 400 m*
Bekleidung [N 1.050 m?
Schuhe / Lederwaren I 50 m?
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren - 500 m?
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung - 250 m?
Sport und Freizeit - 250 m?
Wohneinrichtung 500 m?
Mébel 800 m?
Elektro / Leuchten = 50 m?
Elektronik / Multimedia 200 m?
medizinische und orthopadische Artikel 150 m?
Uhren, Schmuck 100 m?
Baumarktsortimente 5.900 m?
Gartenmarktsortimente 2.000 m?
Sonstiges 0 m?

*=Papier / Biroartikel / Schreibwaren 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung Bad Fallingbostel 2022.
Gerundete Werte.

Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in Bad Fallingbostel in den flichenintensiven
Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (insgesamt rund 7.900 m2 Verkaufsfla-
che) sowie in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(rund 5.800 m? Verkaufsfliche). Auch die innerstddtische Leitbranche Bekleidung weist mit
rund 1.000 m?2 Verkaufsfliche eine relativ hohe quantitative Bedeutung auf.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt 260 m2 und ist gegentliber 2013
deutlich gesunken. Hauptgrund hierfir ist die SchlieBung der ehemaligen Toom-Filiale (rund
6.000 m2). Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus vergleichbaren Erhebungen
des Biros Junker+Kruse in anderen Stadten mit 10.000 bis 25.000 Einwohnern (280 m2)*
ist der Wert als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten.

Insgesamt existieren in Bad Fallingbostel 5 groBflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m?
Verkaufsflache).

25 Quelle: Junker+Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 10.000 und 25.000 Einwoh-
nern (n=87)
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Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrégt 1,5 m2 pro Einwohner und
liegt damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — genau im bundesdeut-
schen Durchschnittswert. Im interkommunalen Vergleich liegt dieser Wert deutlich unter
dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert aller Kommunen
mit 10.000 bis 25.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker+Kruse Datenbank betragt
rund 1,92 m2).

Wenn man die im Jahr 2013 noch bestehenden Toom-Filiale (rund 6.000 m? Verkaufsfld-
che) herausrechnet, ergibt sich fiir 2013 eine Verkaufsflichenausstattung von 1,7 m2/EW.
Somit ist nur ein geringer Riickgang der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung
festzustellen; diese Entwicklung ist vergleichbar mit vielen anderen Stddten in der jiingsten
Vergangenheit.

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenaus-
stattungsgrade zu Kommunen &hnlicher GréBenordnung zeigen sich aus rein quantitativer Sicht
ausschlieBlich in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente tiberdurchschnittliche
Verkaufsflichenausstattungen.

(Beinah) durchschnittliche Verkaufsflaichenausstattungen finden sich in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Blumen (Indoor)/Zoo, Gesundheit- und Kérperpflege, Papier
/ Biiroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher, Spielwaren/Hobbyarti-
kel/Babyausstattung, medizinische und orthopadische Artikel und Uhren / Schmuck.

Die Verkaufsflachenausstattungen in allen anderen Warengruppen sind unterdurchschnittlich.
Die groBten negativen Differenzen zwischen der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstat-
tung in Bad Fallingbostel und den Vergleichskommunen findet sich in der Warengruppe Mébel
mit einem Wert von 0,06 in Bad Fallingbostel und 0,30 in den Vergleichskommunen (siehe
hierzu Tabelle 8).
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Tabelle 8: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich

TR Zad Fallingbostel 1a0.000 - <25.000 EW | pitferenz
Nahrungs- und Genussmittel 0,44 0,45

Blumen (Indoor) / Zoo 0,04 0,05

Gesundheit und Kérperpflege 0,08 0,08 —
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bi- 003 0,03 —
cher

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,59 0,62 o
Bekleidung 0,08 0,17 o
Schuhe / Lederwaren 0,01 0,05 o
GPK** / Haushaltswaren 0,04 0,07 o
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyaus- 002 0,03

stattung

Sport und Freizeit 0,02 0,04 [
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,16 0,36 o
Wohneinrichtung 0,04 0,08 o
Mébel 0,06 0,30 o
Elektro / Leuchten 0,00 0,04 o
Elektronik / Multimedia 0,01 0,03 ,
'IZ/\\rii('i(i;inische und orthopddische 0,01 0,02

Uhren / Schmuck 0,01 0,01 —
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,60 0,46

Uberwiegend langfristiger Bedarf 0,73 0,93 o
Gesamt 1,48 1,92 ,

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik.

Gerundete Werte.

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad
Fallingbostel 2022 und Junker+Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 10.000
und 25.000 Einwohnern (n=87)

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die rechne-
risch ermittelten warengruppenspezifischen Umsétze des Einzelhandels von Bad Fallingbostel der
lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber, so ergibt sich sowohl die gesamtstadtische
als auch die nach Warengruppen differenzierte einzelhandelsrelevante Zentralitat. Hierbei han-
delt es sich um eine Mafzahl, die den Kaufkraftzufluss bzw. -abfluss im Saldo darstellt und
Rickschlisse auf die Leistungsfahigkeit des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst.
Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so groB ist wie die lokal vorhan-
dene einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der entsprechenden Warengruppe. Werte lber 1 deu-
ten auf Zufllisse von auBen hin.
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Tabelle 9: Umséatze und Zentralitaten in Bad Fallingbostel nach Warengruppen

Warengruppe \{erkaufsﬂéche l_Jmsa_tz Zentralitat
(in m2) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 5.800 30,2 0,88
Blumen (Indoor) / Zoo 550 1,2 0,74
Gesundheit und Koérperpflege 1.050 7,2 1,22
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 400 1,8 0,83
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.750 40,4 0,92
Bekleidung 1.050 2,8 0,47
Schuhe / Lederwaren 50 0,2 0,12
GPK / Haushaltswaren 500 1.1 0,76
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 250 0,7 0,38
Sport und Freizeit 250 0,8 0,28
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.100 5,6 0,41
Wohneinrichtung 500 0,8 0,35
Mobel 800 0,8 0,16
Elektro / Leuchten 50 0,2 0,09
Elektronik / Multimedia 200 1,2 0,22
Medizinische und orthopédische Artikel 150 09 0,80
Uhren / Schmuck 100 0,9 0,97
Baumarktsortimente 5.900 6,2 0,92
Gartenmarktsortimente 2.000 2,0 1,29
Uberwiegend langfristiger Bedarf 9.650 13,0 0,50
Gesamt (inkl. Sonstiges) 19.500 59,1 0,68

Quelle: Berechnung Junker + Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Falling-

bostel 2022. Gerundete Werte.

Dem in der Stadt Bad Fallingbostel vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzi-
als von rund 87,2 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 59,1
Mio. Euro gegenliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat liber alle Waren-
gruppen von 0,68 iber alle Warengruppen. Per Saldo ldsst sich also feststellen, dass der er-
zielte Jahresumsatz unter dem ortlichen Kaufkraftvolumen liegt und es somit Kaufkraftab-
fliisse (die zur Verfligung stehende Kaufkraft wird nicht in Bad Fallingbostel gebunden und
flieBt ins Umland ab) in die Region gibt. Angesichts der regionalen Angebots- und Konkur-
renzsituation ist dieser Wert — unabhédngig von warengruppenspezifischen und rdumlichen

Betrachtungen — als leicht unterdurchschnittlich einzuordnen.

Gegenuber dem Jahr 2013 ist zwar eine positive Umsatzentwicklung (um rund 7,9 Mio.

Euro; +15 %) zu beobachten, jedoch stieg das Kaufkraftvolumen in diesem Zeitraum deut-
lich starker (+49 %) an. Dementsprechend ist die Zentralitat Gber alle Warengruppen von
0,68 im Vergleich zum Jahr 2013 (0,87) gesunken.
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In den Warengruppen der iberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe wird eine Zielzentrali-
tat von 1,0 angenommen. Diese wird, oberflachlich betrachtet, nur in der Warengruppe
Gesundheit und Korperpflege erreicht. In den Warengruppen der mittel- und langfristi-
gen Bedarfsstufe wird jeweils eine Zielzentralitdt von 0,8 angenommen. Diese wird in kei-
ner Warengruppe der mittelfristigen Bedarfsstufe erreicht. In den Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe wird dieser Wert wiederum in den folgenden Warengruppen er-
reicht: Medizinische und orthopéadische Artikel, Uhren / Schmuck, Baumarktsorti-
mente, Gartenmarktsortimente, wobei der Wert in der Warengruppe Gartenmarktsorti-
mente (1,29) deutlich Gberschritten wird.

In allen Warengruppen, in denen die jeweiligen Zielzentralitdten nicht erreicht werden, be-
steht demnach Entwicklungspotential. Bedenkt man die Funktion der Stadt Bad Fallingbostel
als Grundzentrum, so sollte der Fokus der Bewertung auf den Warengruppen der kurzfris-
tigen Bedarfsstufe liegen.

Weiterfiihrende Betrachtungen und die Einbeziehung des Onlinehandels in die Betrachtung der
Zentralitdtswerte erfolgen in den weiteren Analyseschritten zur qualitativen bzw. strukturellen
sowie raumlichen Angebotsstruktur in Bad Fallingbostel in den nachfolgenden Kapiteln. Die dar-
aus abgeleiteten Aussagen zu Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels von Bad Fallingbostel
erfolgen in Kapitel 9 dieses Konzepts.

7.2 Angebotsstruktur des Einzelhandels in Bad
Fallingbostel

Das Einzelhandelsangebot in Bad Fallingbostel weist auf gesamtstédtischer Ebene folgende
strukturelle Merkmale auf:

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit 32 Betrieben entféllt der groBte Anteil (rund 40 %) der Einzelhandelsbetriebe auf Kern-
sortimentsanbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dabei spielen in die-
sem Zusammenhang insbesondere zahlreiche Laden des Lebensmittelhandwerks (v.a. Ba-
ckereien) und Hofverkdufe im Stadtgebiet von Bad Fallingbostel eine quantitative Rolle. 24
der 32 Betriebe mit der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfassen Gesamt-
verkaufsfladchen von unter 100 m2.

Dabei entfallen insgesamt rund 5.800 m? (rund 30 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che) auf diese Warengruppe. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von
ca. 0,44 m2 deckt sich beinah mit dem Vergleichswert aus Kommunen vergleichbarer Gro-
Renordnung® und weist auf eine im Bundesvergleich durchschnittliche Ausstattung hin.

26 Quelle: Junker+Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 10.000 und 25.000 Einwoh-

nern (n=87)
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Die Angebotsausstattungen in den tbrigen Warengruppen der tiberwiegend kurzfristigen
Bedarfsstufe bewegen sich in einer Spannweite von 0,03-0,08 und sind damit als beinah
durchschnittlich einzustufen.

Rund 1.000 m? Verkaufsfliche entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Gesundheit und Korperpflege. Mit rund 0,08 m2 Verkaufsfldche je Einwohner ent-
spricht auch dieser Wert der durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung fiir Stadte dieser
GroRenordnung®. Im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt befindet sich
ein Drogeriemarkt. Zudem existieren im Stadtgebiet drei Apotheken von der sich zwei eben-
falls im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt und eine in integrierter
Lage im Stadtteil Dorfmark befindet.

Rund 50 % der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche entféllt auf Nebensortimente der
Lebensmittelanbieter und eines Action-Marktes, wo sie maRgeblich zur wohnortnahen
Grundversorgung der Bevolkerung von Bad Fallingbostel beitragen. Die Zentralitdt von 1,22
zeigt Kaufkraftzuflisse.

Insgesamt entféllt mit rund 7.800 m? etwa 40 % des gesamtstadtischen Verkaufsflichenange-
bots und rund 70 % des Umsatzes im Einzelhandel von Bad Fallingbostel auf die Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe. Die Gesamtzentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfs zeigt mit 0,92 per Saldo Kaufkraftabfliisse. Detailliertere Aussagen zur wohnungsnahen
Grundversorgungssituation in Bad Fallingbostel folgen in Kapitel 7.5 dieser Untersuchung.

Warengruppen der Gberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe ist die groBte Verkaufsfliche mit rund 1.000 m2
in der Warengruppe Bekleidung vorhanden, was rund 5 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache entspricht. Dabei verteilt sich die warengruppenspezifische Verkaufsflache auf 6
Betriebe, die dieser Warengruppe zuzuordnen sind. Die Zentralitdt von 0,47 weist aus quan-
titativer Sicht auf einen deutlich unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrad in dieser zent-
ralen Leitbranche des innerstadtischen Einzelhandels hin. Drei dieser Anbieter befinden sich
im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt, ein weiterer in stadtebaulich
integrierter Lage im Stadtteil Fallingbostel und zwei in ebenfalls stddtebaulich integrierter
Lage im Stadtteil Dorfmark. Der mit Abstand groRte Anbieter, das Kaufhaus Ranck?® (rund
1.000 m2) liegt in Dorfmark.

27 Quelle: ebd.

28 Schloss Anfang 2023 bzw. fiihrt nur die Sparte Rasenmaher fort. Da das Kaufhaus zur Zeit der flichendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandelsbestands noch gedffnet war, floss es in die quantitative Auswertung dieses Kon-
zepts ein. Dies hat jedoch nur geringfiigige Auswirkungen auf den weiteren Verlauf dessen.
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Warengruppen der Gberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Rund 9.700 m? Verkaufsflaiche und damit rund die Halfte der gesamtstadtischen Verkaufs-
fliche entfallen auf Waren der iiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe.

Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in der Warengruppe Bau- und Garten-
marktsortimente (insgesamt rund 7.900 m2 Verkaufsfliche). Dabei hat im Zeitraum zwi-
schen 2013 und 2022 eine Toom-Filiale am Bockhorner Weg mit einer Verkaufsflache von
rund 6.000 m? geschlossen. Dieser Flachenanteil reprasentiert jedoch nicht zwangslaufig ei-
nen besonderen Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb der Einzelhandelsstrukturen
von Bad Fallingbostel, sondern ist groBtenteils auf das flichenintensive Angebot der Be-
triebe dieser Warengruppen zurtickzufihren.

Auf die Warengruppen Wohneinrichtung und Mébel entfallen rund 500 bzw. 800 m2. Die
anderen Warengruppe der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe nehmen mit rund 50 m?2
(Elektro / Leuchten) bis rund 150 m2 (Elektronik / Multimedia & medizinische und or-
thopadische Artikel) eine untergeordnete Rolle ein.

Grof¥flachiger Einzelhandel in Bad Fallingbostel

Aktuell existieren in Bad Fallingbostel 6 groBflachige Anbieter” mit einer Verkaufsfliche
von zusammen rund 11.600 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 8 % aller Anbieter darstel-
len, umfassen sie knapp 60 % des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots.

Mit rund 7.100 m2 Verkaufsflache entfallen rund 60 % der Flache der groBflachigen Be-
triebe auf die zwei Anbieter der Hauptbranchen Bau- und Gartenmarktsortimente, was
auf die flachenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurtickzufiihren ist.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel vereinen drei groflichige Anbieter in
Bad Fallingbostel eine Verkaufsfliche von rund 3.500 m2*° auf sich und machen damit rund
30 % der Flache aller groBflachigen Einzelhandelsbetriebe aus. Dabei befindet sich zwei
dieser Mdrkte in integrierter Streulage im Stadtteil Fallingbostel und einer ebenfalls in inte-
grierter Streulage im Stadtteil Dorfmark.

Darlber hinaus existiert mit dem Kaufhaus Ranck ein groBflachiger Betrieb mit der Haupt-
warengruppe Bekleidung, der rund 1.000 m? umfasst, im Stadtteil Dorfmark. Der Betrieb
plant jedoch eine baldige SchlieBung bzw. fiihrt nur noch die Sparte Rasenméher fort.

29 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
stdndige Nutzungsart. Die Einstufung als grofRfldachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).

30 Edeka an der PoststralRe, Lidl an der Diishorner Strae und Rewe an der Soltauer StraBe. Ohne Rewe Getranke-
markt an der Soltauer Stralle, da dieser nicht groBflachig ist.
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Karte 6: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m?2) in Bad Fallingbostel
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-
tel 2022; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel 2022.
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Leerstande in Bad Fallingbostel

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im Stadtgebiet von Bad Fallingbostel 18 Leerstande von
Ladenlokalen mit einer Verkaufsflaiche*' von rund 6.250 m2. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von etwa 24 % der Ladenlokale und rund 34 % der Verkaufsflache. Dabei ist
zu berlicksichtigen, dass die Einzelhandelsstruktur immer einer gewissen Fluktuation und
Veranderung unterliegt. Besonders die SchlieBung der Toom-Filiale féllt hier ins Gewicht. Im
Kontext der durch die Coronapandemie verscharften Situation im stationaren Einzelhandel
wird aktuell eine Leerstandsquote von 15 % der Ladenlokale als ,normal” angenommen.
Die bestehenden Leerstandsquoten in Bad Fallingbostel liegen jedoch auch deutlich tiber
diesem Wert.

Rund 56 % (10 Betriebe) der Ladenleerstdnde liegen innerhalb der Innenstadt von Bad
Fallingbostel. Die Leerstandsquote dort betragt etwa 56 % der Ladenlokale und 17 % der
Flache. Dabei fallt der ehemalige Betrieb Mode Textil Leiditz mit einer damaligen Verkaufs-
fliche von rund 500 m? besonders ins Gewicht.

31 Der Flachenwert der Leerstdnde ist geschdtzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar
waren.
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Karte 7: Leerstinde in Bad Fallingbostel
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-
tel 2022; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel 2022.
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7.3 Die Innenstadt von Bad Fallingbostel

Das Hauptgeschéftszentrum Fallingbostel bildet den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen
und kulturellen Mittelpunkt der Innenstadt. Dieser multifunktionale Bereich ist geprdgt durch
eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und
Wohnen. Die Bebauungsstruktur ist als heterogen und abwechslungsreich zu charakterisieren,
giebel- und traufstandige Bauten wechseln sich ab; neben einigen historischen Fachwerkhdusern
dominieren vor allem neuere Gebdude.

Die Haupteinzelhandelslage weist eine bandartige Struktur entlang von VogteistraBe / Kirch-
platz / Walsroder StraBe und Diishorner StraBe auf. Eine Tiefenentwicklung ist nur in weni-
gen Bereichen (v. a. ScharnhorststraBe und HindenburgstraBe) vorhanden. Der Einzelhandelsbe-
satz zeichnet sich durch eine kompakte Struktur aus, die das Hauptgeschéftszentrum relativ
klar ablesbar und abgrenzbar macht. Insbesondere die Soltauer StraBe und die Diishorner Stral’e
(L 163), aber auch die VogteistraBe weisen eine hohe Verkehrsbelastung auf.

Wichtige Magnetbetriebe stellen die Action-Filiale an der Diishorner Stral3e, die Filialen von
Rossmann, NKD, Tante Emma Bioladen und Mir Markt an der VogteistraBe und die Rewe-Filiale
am Kirchplatz dar.

Im Einzelhandelskonzept von 2013 wurden zudem das Bekleidungsfachgeschaft Leiditz, eine
groBflachige Aldi-Filiale und das 2-Rad-Center Irmer als weitere Magnetbetriebe definiert. Diese
haben in der Zeit zwischen 2013 und 2022 ihre Filialen dort geschlossen.

Der Dienstleistungsbesatz konzentriert sich ebenfalls schwerpunktmaBig auf den beschriebe-
nen Kernbereich, reicht jedoch in seiner rdumlichen Ausdehnung starker dartiber hinaus, was ein
durchaus typisches Bild darstellt. Im Hauptgeschaftszentrum konzentrieren sich auch wichtige
offentliche Einrichtungen, so u. a. der Biirgerhof mit der Touristeninformation sowie das
Rathaus und die St. Dionysus-Kirche, die auch stddtebaulich markante Punkte bilden.
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Die folgende Karte gibt den Einzelhandelsbestand in der Innenstadt aufgeschliisselt nach Be-
darfsstufen kartografisch wieder.

Karte 8: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen in der Innenstadt von Bad Fallingbostel
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-

tel 2022; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel 2022; rdumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus
dem Einzelhandelskonzept 2013.
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Einzelhandelsangebot

Die Innenstadt von Bad Fallingbostel ist mit insgesamt 30 Betrieben (rund 40 % aller Betriebe)
und rund 4.100 m? Verkaufsfldche (rund 20 % der Gesamtverkaufsflache) der bedeutendste
Angebotsschwerpunkt der Stadt.

In der folgenden Tabelle wird das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Bad Fallingbostel
differenziert nach Warengruppen dargestellt:

Tabelle 10: Angebotssituation in der Innenstadt von Bad Fallingbostel

Verkaufsflache
Warengruppe gn@h' der _ Anteil an GVKF
etriebe in m2 Gesamtstadt
(in %)

Nahrungs- und Genussmittel 9 1.115 6
Blumen (Indoor) / Zoo 2 80 0
Gesundheit und Koérperpflege 3 670 4
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 200 1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 15 2.065 11
Bekleidung 3 420 2
Schuhe / Lederwaren - 70 0
GPK / Haushaltswaren 1 270 1
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 1 215 1
Sport und Freizeit 3 225 2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 8 1.200 7
Wohneinrichtung 1 245 1
Mobel 1 75 0
Elektro / Leuchten - 25 0
Elektronik / Multimedia 1 85 0
Medizinische und orthopédische Artikel 2 140 1
Uhren / Schmuck 1 95 1
Baumarktsortimente 1 130 1
Gartenmarktsortimente - 70 0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 7 865 5
sonstige - -

Gesamt 30 4.130 23

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Be-
rechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Berechnungen Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Falling-
bostel 2022
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Der Angebotsschwerpunkt der Innenstadt von Bad Fallingbostel liegt im Bereich des kurzfristi-
gen Bedarfs, auf den rund 50 % der innerstadtischen Verkaufsfliche und rund 40 % der ge-
samtstddtischen Verkaufsflache dieser Bedarfsstufe entfallen.

Die innerstddtische Leitbranche Nahrungs- und Genussmittel stellt derzeit mit rund 1.115 m?2
den grofRten Verkaufsflichenanteil in der Innenstadt von Bad Fallingbostel dar, was einem Anteil
von rund 19 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe in Bad Fallingbostel
entspricht.

Das zweitgrofSte Angebot in der kurzfristigen Bedarfsstufe entfallt mit 670 m2 Verkaufsflache
auf die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege, vertreten durch den Drogeriemarkt Ross-
mann, die Rewe-Filiale, zwei Apotheken, eine Action-Filiale und zwei weitere inhabergefiihrte
Einzelhandelsfilialen.

Hier wird ein breites und differenziertes Angebot, das sowohl inhabergefiihrte Betriebe als auch
nambhafte Filialisten umfasst (insgesamt 12 Betriebe). Der groRte Anbieter (nach Gesamtver-
kaufsflache) ist Rossmann an der VogteistraBe gefolgt von Rewe am Kirchplatz.

Die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe werden in der Innenstadt auf einer Ver-
kaufsfliche von rund 1.200 m2 angeboten. Das entspricht rund 60 % der gesamtstadtischen
und 23 % der innerstadtischen Verkaufsflache in diesen Warengruppen. Die Warengruppe Be-
kleidung bildet mit einer Verkaufsfliche von rund 420 m2 in der Innenstadt die dortige Leit-
branche in der mittelfristigen Bedarfsstufe, was wiederum rund 40 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache in der Warengruppe Bekleidung entspricht.

Grundsatzlich sind Angebote (iber alle Warengruppen vorhanden. Einzelne Warengruppen wei-
sen dabei nur eine geringe Breite und Tiefe auf, was darauf zurtickzufiihren ist, dass diese nur
als Rand- oder Nebensortimente angeboten werden.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der gesamten Innenstadt von Bad
Fallingbostel bei rund 140 m2, was einem unterdurchschnittlichem innerstadtischen Einzelhan-
delsangebot entspricht. Es befindet sich kein groBflachiger Anbieter im Zentrum der Innenstadt.
Auffallig ist, dass 10 Betriebe in der Innenstadt leer stehen.

Das Angebot in der langfristigen Bedarfsstufe fallt mit rund 870 m2 deutlich geringer aus, wo-
bei der Angebotsschwerpunkt auf die Warengruppe Wohneinrichtung (rund 245 m?2) entféllt.
Gefolgt wird dies von den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente mit einer Ver-
kaufsfliche von rund 200 m=.

Leerstinde

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 10 Ladenlokale mit rund
1.000 m2 Verkaufsflache leer, was einer Leerstandsquote von rund 24 % der Ladenlokale und
rund 20 % der Flache entspricht. Die Leerstinde weisen eine durchschnittliche FlachengroBe
von rund 105 m? auf. Nur zwei Betriebe weisen dabei eine Gesamtverkaufsflache von tber 100
m?2 auf. Die Hélfte aller Leerstdnde besitzen eine Gesamtverkaufsflache von kleiner oder gleich
50 m2. Die grolte Leerstandsflache bildet die ehemalige Mode Textil Leiditz-Filiale am Kirchplatz
mit 500 m=.

Dauerhafte Leerstinde kdnnen, je nach Ausmaf zum Funktions- bzw. Attraktivitatsverlust
einzelner Lagen oder gar des gesamten Zentrums beitragen. Im Hinblick auf potenzielle
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Folgenutzungen der Ladenlokale spielen neben der Flaichengréfe und dem Zuschnitt auch die
vorhandene Eigentiimerstruktur eine Rolle. Generell ist zu berticksichtigen, dass kleine Ladenlo-
kale insbesondere in Nebenlagen in der Regel nur eingeschrankt als Einzelhandelsflachen ver-
marktbar sind, sodass Folgenutzungen an diesen Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber
vor allem auch durch Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwagung zu ziehen sind. Zur Ablei-
tung von Handlungsstrategien ist daher generell eine vertiefende Analyse der Leerstinde® ins-
besondere im Hinblick auf ihre Lage, GréRe, Dauer und potenzielle Folgenutzung (fiir Einzelhan-
del oder andere Nutzungen) notwendig.

7.4 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Bad
Fallingbostel

Neben der Innenstadt existieren auch einige Einzelbetriebe in solitiren Lagen, die von hoher Be-
deutung fir die Einzelhandelsstruktur von Bad Fallingbostel sein kénnen.

Alle groBflachigen Markte (5) befinden sich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.
Die Gartnerei Primm ist der einzige groRflichige Markt in nicht-integrierter Streulage
(Stadtteil Vierde; Grenzlage zum Stadtteil Fallingbostel) und bildet den zweitgroften Markt
in Bad Fallingbostel.

Alle anderen grof¥flachigen Mérkte befinden sich demnach in integrierten Streulagen (in
Fallingbostel und Dorfmark). Dazu gehort der groBte Betrieb von Bad Fallingbostel (Bi-
schoff Baustoffe; rund 5.200 m2 GVF).

Drei dieser grol¥flachigen Betriebe (Bischoff Baustoffe, Lidl & Rewe) sind im Stadtteil Falling-
bostel, einer in Vierde (Gartnerei Priimm) und zwei im Stadtteil Dorfmark (Kaufhaus Ranck,
Edeka) verortet.

Die beiden groBten Betriebe Bad Fallingbostels, Bischoff Baustoffe (rund 5.200 m2) und die
Gartnerei Primm (rund 1.900 m?) sind beide der Warengruppen der Bau- und Garten-
marksortimente zugehérig und weisen eine gemeinsame Verkaufsfliche von rund 7.100 m?2
auf, was rund 36 % der gesamten Verkaufsfliche des Einzelhandels von Bad Fallingbostel
(rund 19.500 m?) entspricht.

Des Weiteren bestehen sieben Betriebe mit Gesamtverkaufsflichen groRer oder gleich 100
m2 in Lagen aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Hierbei handelt es sich um An-
bieter der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Mobel, Gartenmarktsortimente,
Wohneinrichtung, Bekleidung und Baumarktsortimente.

Bei den insgesamt 32 Betrieben auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs handelt es
sich vorrangig um Betriebe mit der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel in
den Stadtteilen Dorfmark, Fallingbostel, Vierde und Mengebostel. Diese leisten dort einen
wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung.

32 Eine differenzierte Analyse der Leerstdnde in Bad Fallingbostel ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersu-
chung.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

63



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Fallingbostel | Fortschreibung

Die nachfolgende Karte zeigt die raumliche Verteilung aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet
von Bad Fallingbostel.

Karte 9: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Bad Fallingbostel und raumli-
cher Angebotsschwerpunkt

Mengebostel
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B Einzelhandelsbetrieb - -
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-
tel 2022; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel; raumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem Ein-
zelhandelskonzept 2013
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Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in den einzelnen Stadtteilen stellt sich wie
folgt dar:

Tabelle 11: Einzelhandelsangebot in den einzelnen Raumeinheiten von Bad Fallingbostel

. . Alehiiies Anzahl der Verkaufsflache et Wi i

Raumeinheit (gerundet, Betriebe i 5P ausstattung
Stand 09/2022) (in m2 / EW)

Fallingbostel

(Hau§tort) 9.300 48 14.245 1,5

Dorfmark

(2. Siedlungsschwer- 3.300 22 3.290 1,0

punkt)

Jettebruch 100 0 0 0,0

Mengebostel 200 1 15 0,1

Riepe 100 0 0 0,0

Vierde 200 4 1.950 9,8

Gesamt 13.200 75 19.500 1,5

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Be-
rechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Grundlage Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Falling-
bostel 2022

Deutlicher Angebotsschwerpunkt ist der Hauptort Fallingbostel, in dem sich der zentrale
Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt befindet. Mit rund 65 % aller Betriebe ist
dort der groBte Anteil an Einzelhandelsbetrieben vorzufinden, die rund 70 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsfliche ausmachen. In diesem Stadtteil befindet sich mit 1,5 m2 auch die
zweitgrofte Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner im Vergleich zur Gesamtstadt.

Vierde weist mit rund 9,8 m2 / Einwohner die mit Abstand héchste quantitative Verkaufs-
flaichenausstattung in der Stadt Bad Fallingbostel auf, verfligt aber nur Gber vier Einzelhan-
delsbetriebe. Dies ist auf die Verkaufsflache von rund 1.900 m2 der Gartnerei Priimm zu-
rickzufiihren, die alleine rund 10 % der gesamten Verkaufsflache Bad Fallingbostels um-
fasst.

In Dorfmark bestehen 22 Betriebe, auf die rund 3.290 m2 Verkaufsflache entfallen, was in
einer Verkaufsflichenausstattung von rund 1 m2 je Einwohner resultiert. Pragend hier sind
das Kaufhaus Ranck und die Edeka-Filiale mit rund 1.000 m2 bzw. rund 900 m2 Gesamtver-
kaufsflache.

In Jettebruch und Riepe besteht kein Einzelhandel.
In Mengebostel besteht ein Hofladen mit rund 15 m2 Verkaufsflache.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation und méglichem Hand-
lungsbedarf in den Themenfeldern ,, Wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung" sowie
der , Vitalitdt des multifunktionalen stadtebaulichen Zentrums" geht es neben der raumlich
funktionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortbereichen
vor allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stadte-
baulichen Lage, d. h. ihrer siedlungsraumlichen und stddtebaulichen Integration in den zentralen
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Versorgungsbereich oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den staddtebaulichen Lagekategorien zentraler Ver-
sorgungsbereich (Innenstadt), integrierte Lage und nicht integrierte Lage vorgenommen (vgl.
hierzu Kapitel 3.1). Dabei wurde der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gemaR dem Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2013 in seiner damaligen Funktion und Abgrenzung in diese
raumlich differenzierte Analyse eingestellt. Es ergibt sich das folgende aktuelle Bild:

Abbildung 8: Verteilung der Verkaufsflichen in Bad Fallingbostel differenziert nach stadte-
baulicher Lage (gem. Einzelhandelskonzept 2013)

2%, 14%

= Zentraler Versorgungsbereich
gem. EHK 2013

Stadtebaulich integrierte Lagen

= Sonderstandort
gem. EHK 2013

Stadtebaulich nicht-integrierte
Lagen

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-
tel 2013; rdumliche Einordnung gemdl Standortmodell aus dem Einzelhandelskonzept 2013

Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt von Bad Fallingbostel (Definition Zentraler Ver-
sorgungsbereich gem. Einzelhandelskonzept 2013) an der Gesamtstadt liegt bei rund 20 %
und rangiert damit auf einem vergleichsweise weit unterdurchschnittlichen Niveau®>. Grund
hierflir ist vorrangig, dass sich manche strukturpragenden Markte, u.a. Rewe, Lidl und Netto
aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befinden.

Auf die staddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des Stadtgebiets entfallen mit rund
11.400 m2 Verkaufsflaiche rund 60 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache, die sich auf 32
Einzelhandelsbetriebe aufteilt. Bezogen auf die Gesamtzahl der Betriebe entspricht dies ei-
nem Anteil von rund 40 %. Fast die Hélfte der Einzelhandelsbetriebe in den integrierten La-
gen weisen die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment auf, wohin-
gegen der groBte Verkaufsflaichenanteil mit knapp 50 % auf die Warengruppen Bau- und
Gartenmarktsortimente entfallt.

33 Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biiros Junker+Kruse in vergleichbaren Kommunen zei-
gen, dass die Verkaufsflachenanteile der Innenstddte im Schnitt bei 20 - 25 % liegen, vitale und funktionsféhige
Innenstddte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstadtischen Verkaufs-
flichenangebots aufweisen.
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In Bad Fallingbostel befinden sich in stadtebaulich nicht integrierten Solitarlagen 13 Ein-
zelhandelsbetriebe und rund 2.800 m2 Verkaufsflache. Dies entspricht rund 14 % der Ge-
samtverkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe in Bad Fallingbostel und knapp 17 % aller Be-
triebe der Stadt. Fast 70 % der Verkaufsflache in nicht-integrierten Lagen wird dabei vor
allem durch die flachenintensiven Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente einge-
nommen, allerdings auch rund 6 % durch die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel.

Wahrend Angebotsanteile stadtebaulich nicht integrierter Standorte fiir die tblicherweise als
nicht zentrenrelevant einzuordnenden und flichenintensiven Angebote in den Warengrup-
pen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mébel in der Regel unkritisch zu bewerten sind,
so ist ein hoher Angebotsanteil iblicherweise als zentrenrelevant einzuordnenden Waren-
gruppen in nicht integrierten Einzelhandelslagen kritisch zu bewerten. Im Folgenden wird
die rdumliche Angebotsverteilung auf die einzelnen Lagekategorien daher sortimentsspezi-
fisch betrachtet (vgl. Abbildung 9).
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Abbildung 9: Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots in Bad Fallingbostel nach
stadtebaulicher Lage bzw. Standortkategorie (gem. Einzelhandelskonzept
2013) - warengruppenspezifische Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel 77% 23%
Blumen (Indoor) / Zoo 27% 58%
Gesundheit und Kérperpflege 36%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 38% T 8%
Bekleidung 59%
Schuhe / Lederwaren
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 44%
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 10%
Sport und Freizeit 15%
Wohneinrichtung 36% 13%
Mébel 38% 27%
Elektro / Leuchten 38%
Elektronik / Multimedia 21% 21%
medizinische und orthopédische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente E 96% 2%

Gartenmarktsortimente 9% 88%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

» Zentraler Versorgungsbereich = Stadtebaulich integrierte Lagen = Sonderstandort = Stadtebaulich nicht-integrierte
gem. EHK 2013 gem. EHK 2013 Lagen

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-
tel 2022, rdumliche Einordnung gemaR Einzelhandelskonzept 2013
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Die warengruppenspezifische Betrachtung der radumlichen Verteilung des Verkaufsflachen-
angebots in Bad Fallingbostel offenbart ein erfreulich tiberdurchschnittliches Bild. So wird
uber 80 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche in zentralen sowie stadtebaulich inte-
grierten Lagen offeriert und richtet sich demnach an Kunden, die die Angebotsstandorte
fuBlaufig erreichen kdnnen. 62 der 75 Einzelhandelsbetriebe von Bad Fallingbostel befinden
sich im zentralen Versorgungsbereich oder anderen stadtebaulich integrierten Lagen.

10 der 17 Warengruppen (Bau- und Gartenmarktsortimente als separate Warengruppen be-
trachtet) haben ihren Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt von Bad Fallingbostel.
Besonders hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang die zentrenpragenden Waren-
gruppen Schuhe / Lederwaren, medizinische und orthopadische Artikel und Uhren /
Schmuck, die zu 100 % in der Innenstadt angesiedelt sind. Die Warengruppe Spielwa-
ren/Hobbyartikel/Babyausstattung ist zu 90 % in der Innenstadt von Bad Fallingbostel ver-
treten.

Kein Betrieb, der Hauptwarengruppen, die regelmdfig dem liberwiegend mittelfristigen
Bedarf zugerechnet werden, flihrt, ist in nicht-integrierten Lagen verortet. Das ist positiv zu
werten.

Auch sind prozentual betrachtet Betriebe, die Waren der iberwiegend kurzfristigen Bedarfs-
stufe verkaufen, vorrangig in integrierten Lagen verortet.

Beide Markte, die die flichenintensive Warengruppe Gartenmarktsortimente flihren, sind in
nicht-integrierten Lagen verortet. Betrachtet man die Markte, die diese Warengruppe als
Randsortiment flihren (6), sind diese alle in integrierten Lagen oder im Hauptzentrum In-
nenstadt verortet. Diese sechs, in stddtebaulich integrierten Lagen gelegene, Markte um-
spannen jedoch nur eine warengruppenspezifische Gesamtverkaufsflaiche von rund 250 m2.
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7.5 Wohnungsnahe Grundversorgung in Bad
Fallingbostel

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Bilirger mit Giitern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxis wird
als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das
Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quan-
titativen Betrachtung sind darliber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und rdumliche As-
pekte (Erreichbarkeit) zu berlicksichtigen.

Derzeit fiihren in Bad Fallingbostel 32 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als
Kernsortiment. Vom gesamten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rund 5.800 m? Ver-
kaufsflache auf diese Warengruppe, was einem Anteil von rund 30 % an der Gesamtverkaufs-
fliche in der Stadt Bad Fallingbostel entspricht. Die ebenfalls nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Gesundheit und Korperpflege fiihren vier Anbieter als Kernsortiment. Das sortiments-
spezifische Verkaufsflachenangebot dieser Warengruppe betrdagt rund 1.000 m2. Beziiglich der
Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege besteht eine zufriedenstellende Angebotsausstat-
tung. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bietet eine beinah zufriedenstellende An-
gebotsausstattung und die restlichen nahversorgungsrelevanten Warengruppen sind nicht zu-
friedenstellend aufgestellt. Bad Fallingbostel wird ihrer Funktion als Grundzentrum daher nur
eingeschrankt gerecht.

Tabelle 12: Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Raumeinheiten von Bad Falling-

bostel
' e
Raumeinheit Einwohner An_zahl der NUG ausstattung
(09/2022) Betriebe NuG (in m2) NuG
(in m2 / EW)
(Bljgquat'(')':’tbeSte' 9.300 19 4.700 0,51
Dorfmark 3.300 9 1.040 0,32
Jettebruch 100 0 0 -
Mengebostel 200 1 15 0,07
Riepe 100 0 0 -
Vierde 200 3 60 0,29
Gesamt 13.200 32 5.800 0,44

NuG = Nahrungs- und Genussmittel

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Be-
rechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad
Fallingbostel 2022
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Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betrdgt 0,44 m2 pro Kopf und liegt damit im bundesweiten Vergleichswert von
rund 0,45 m2 pro Kopf. Der Hauptort erreicht dabei mit einer Verkaufsflichenausstattung von
rund 0,51 pro Einwohner den héchsten Wert und ist auch fiir die statistische Verzerrung der ge-
samtstdadtischen einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung verantwortlich. So liegt diese
gemittelt auf gesamtstadtischem Niveau zwar fast im Bundesdurchschnitt, in den anderen Stadt-
teilen, in denen es Uberhaupt Einzelhandel gibt, ist die durchschnittliche Verkaufsflichenausstat-
tung/Einwohner jedoch deutlich geringer. So weist Dorfmarkt einen Wert von 0,32 m2 / EW,
Vierde einen von 0,29 m2 / EW und Mengebostel sogar nur von 0,07 m2 / EW auf.

Mit ca. 30 Mio. Euro Umsatz entfallen rund 50 % des Gesamtumsatzes des Einzelhandels auf
die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 0,88 zeigt, dass der Umsatz
der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel 12 % unter
dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der Bevélkerung von Bad Fallingbostel liegt. Der
Orientierungswerts einer , Vollversorgung" (Zielzentralitdt: 1,0) wird somit um 12 % unter-
schritten.

Die qualitative Angebotsmischung aus drei Lebensmittelvollsortimentern (2x Rewe & Edeka),
zwei Lebensmitteldiscountern (Netto & Lidl), einem Getrankemarkt sowie diversen inhaberge-
fihrten Lebensmittelliden (<250 m2), Fachgeschaften und Betrieben des Lebensmittelhand-
werks ist aus struktureller Sicht allgemein positiv zu werten.

Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielt ne-
ben der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des Angebots an Nah-
rungs- und Genussmitteln vor allem die rdumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige
Rolle.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevdlkerung einer Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit der Einkaufsmoglichkeiten vom Woh-
nort, insbesondere zu FuB oder mit dem Fahrrad, voraus. Zur rdumlichen Bewertung der Ein-
zelhandelsstandorte wird daher die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Be-
wertungsmalstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein
Entfernungsmal von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei
handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir FuBgangerdistanzen. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs — v.a. mit Lebensmitteln, Getran-
ken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln —i.d.R. noch in einer Gehzeit bis zu 10 Minuten
moglich sein sollte.
Die Anwendung von Einzugsradien -im Einzelhandelskonzept 2013 als eine maximal akzep-
table Distanz von ca. 800 Meter definiert- ist aus heutiger Sicht tendenziell ungenau, da tat-
sachliche Wegeldngen unbericksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugsgebiet der
strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelméaBig liberschétzt wird. Aus diesem Grund
werden sogenannte Isodistanzen zur Bewertung der fulldufigen wohnungsnahen Grundver-
sorgung herangezogen, denen tatsachliche Wegstrecken zugrunde liegen. Dabei entspricht
ein Radius von 800 m in etwa einer Isodistanz von 600 m.
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In der nachfolgenden Karte 10 sind die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (Betriebe ab ei-
ner Verkaufsfliche von 400 m?2) im Stadtgebiet mit einer Isodistanz von 600 Meter dargestellt.

Karte 10: Strukturpragende Lebensmittelmarkte in Bad Fallingbostel mit 600 m Isodistanz

Strukturpragende Lebensmittelbetriebe
B Ssupermarkt (> 800 - 1.499 qm)

[E] Supermarkt (400 - 800 gm)

A Lebensmitteldiscounter (< 800 gm)
£ Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
| FuRléufige Erreichbarkeit (600m Isodistanz)

0 1 2 km

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-
tel 2022; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel.
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Die Isodistanzen der fuBldufigen Einzugsbereiche der strukturpragenden Anbieter in Bad Falling-
bostel verdeutlichen ausschlieBliche Konzentrationen im Hauptort Fallingbostel und dem Stadt-
teil Dorfmark, wohingegen es im Ubrigen Stadtgebiet keine strukturprdgenden Anbieter gibt.

Der Hauptort von Bad Fallingbostel verfligt tiber flinf strukturprdgende Lebensmittelanbieter,
wobei sich nur einer davon (Rewe) im Hauptzentrum Innenstadt befindet. Bei den anderen vier
Mérkten handelt es sich um einen Vollsortimenter, zwei Lebensmitteldiscounter und einen Ge-
trankemarkt, die sich in stddtebaulich integrierten Lagen befinden.

Ein Markt (Rewe) liegt leicht abgesetzt nord6stlich des zentralen Versorgungsbereichs. Des Wei-
teren liegt zwar nur ein Markt im zentralen Versorgungsbereich, aber die anderen befinden sich
in direkt angrenzender Lage. Aufgrund der rdumlichen Nahe (iberlappen sich die Isodistanzen
der Mérkte mehrfach. Neben den Anbietern im Hauptort von Bad Fallingbostel verfligt die Stadt
Uber einen Vollsortimenter in stddtebaulich integrierter Lage im Stadtteil Dorfmark.

Im Gbrigen Stadtgebiet (Riepe, Jettebruch, Mengebostel und Vierde) zeigt sich ein deutliches
raumliches Versorgungsdefizit. In Riepe und Jettebruch befinden sich gar keine Lebensmittelan-
bieter. In Mengebostel und Vierde wird die Versorgung mit Waren der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ausschlieBlich durch einen bzw. drei kleine Hofladen (ibernommen. Die
vorhandenen Anbieter, ein Hofladen in Mengebostel (15 m2) und drei Hofladen in Vierde (60
m?2) kénnen die Versorgungsfunktion nur sehr unzureichend erfillen. Vor dem Hintergrund der
geringen Mantelbevolkerung ist die Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes
6konomisch und betriebswirtschaftlich jedoch ausgeschlossen.
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8 Fazit der aktualisierten Angebots- und
Nachfrageanalyse

Im Stadtgebiet von Bad Fallingbostel bestehen aktuell 75 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von rund 19.500 m2. Umgerechnet auf aktuell rund 13.200 Einwoh-
ner in der Stadt ergibt sich dadurch eine Verkaufsflichenausstattung von rund 1,5 m2/Ein-
wohner, was dem Bundesdurchschnitt entspricht. Zwar ist die Gesamtverkaufsflache des
Einzelhandels gegentiber der letzten Erhebung aus dem Jahr 2013 deutlich gesunken; dies
ist jedoch in erster Linie fast ausschlieBlich auf die SchlieBung der Toom-Filiale zuriickzufiih-
ren.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betragt 260 m?, liegt damit nahezu im Bun-
desdurchschnitt und ist mit Blick auf das Jahr 2013 deutlich gesunken. Hauptgrund hierfir
ist vorrangig die SchlieBung der ehemaligen Toom-Filiale.

Die Stadt weist ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer 2022: 97,94). Damit steht dem vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftpotenzial von rund 87,2 Mio. Euro ein geschatztes Jahresumsatzvolumen
von rund 59,1 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von
0,68 Uber alle Warengruppen, was auf deutliche Kaufkraftabfliisse hindeutet.

Bedeutendster Angebotsstandort ist die Innenstadt von Bad Fallingbostel. Diese prasentiert
sich mit ihren kompakten stddtebaulichen Strukturen und ihrer multifunktionalen Nutzungs-
mischung aus Einzelhandel, 6ffentlichen und privaten Dienstleistungsreinrichtungen sowie
Gastronomieangeboten aus stddtebaulicher Sicht grundsatzlich als funktionsfahiger Stand-
ort. Unter einzelhandelsrelevanten Gesichtspunkten ist das Zentrum jedoch als quantitativ
unterdurchschnittlich einzustufen. Grund hierfir ist in erster Linie das unzureichende Le-
bensmittelangebot, das sich jedoch in unmittelbarer Ndhre der Innenstadt befindet. Einen
weiteren, wichtigen Angebotsstandort bilden die Einzelhandelsangebote in stadtebaulich in-
tegrierten Streulagen im Stadtteil Dorfmark.

Raumlich konzentriert sich die wohnungsnahe Grundversorgung deutlich auf die Stadtteile
Fallingbostel und Dorfmark. In den anderen Stadtteilen befinden sich in diesen Warengrup-
pen nur kleinteilige Anbieter mit jeweiligen Gesamtverkaufsflaichen unter 50 m2. Jedoch be-
stehen sowohl in Dorfmark als auch in Fallingbostel Wohnsiedlungsbereiche, die auBerhalb
der fuBlaufigen Erreichbarkeiten der vorhandenen Lebensmittelanbieter liegen.

Als Grundzentrum hat die Stadt priméar eine Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevolkerung
wahrzunehmen, sodass den Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe (Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Blumen (Indoor)/Zoo und Pa-
pier/Bliro/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher) eine hohe Bewertungsrelevanz zu-
kommt. Nur in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird die Zielzentralitdt erreicht
und somit eine gute Versorgung der Bevolkerung ermoglicht.

Ihrer Versorgungsfunktion als Grundzentrum kann die Stadt, u.a. aufgrund der deutlich
unterdurchschnittlichen Angebotssituation in den anderen nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppen, nur ansatzweise gerecht werden.
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9 Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels in Bad Fallingbostel

Im Folgenden wird eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsper-
spektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Bad Fallingbostel gegeben. Fir die
Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende Aussagen als Orientie-
rungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnut-
zungen von Einzelhandelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraus-
sichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Bad Fallingbostel flieBen
folgende Faktoren ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwadrtigen Angebots- und Nachfragesituation in Bad Fallingbostel
wurde eine umfassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 7). Insbesondere der bran-
chenspezifische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentrali-
taten flieBen in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative
Bewertungen der Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Be-
deutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flichenproduktivitat® ist in der Vergangenheit bundesweit durch den aus-
gesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrdngung der Konkur-
renzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz durch die hohe Dynamik
der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die
Grenzrentabilitdten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben
angezeigt wird und mit Marktséttigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen
fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder
mit steigenden Flachenproduktivititen gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven
abwdgend, wird flr die zukiinftige Entwicklung in Bad Fallingbostel von einer konstanten Fla-
chenproduktivitdt ausgegangen. Der nominale Umsatz im Einzelhandel von Bad Fallingbostel
wird in Abhangigkeit der Entwicklungen einzelhandelsrelevanter Kennwerte, unter Einbeziehung
durchschnittlicher Flachenproduktivitditen und dem Einfluss des Onlinehandels voraussichtlich
nur gering ansteigen.

34 Die Flachenproduktivitdt bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.
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Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bad Fallingbostel bis 2030

Die Einwohnerzahl von Bad Fallingbostel ist seit dem letzten Einzelhandelskonzept gestiegen. Bis
zum Prognosehorizont 21.12.2031 geht das Landesamt fiir Statistik des Landes Niedersachsen®
von einem weiteren Bevolkerungsanstieg auf rund 13.900 Menschen aus. Die Bevolkerungsent-
wicklung ist dabei landesweit und so auch in Bad Fallingbostel durch eine Zunahme der élteren
Bevélkerungsgruppen gepragt.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben:
Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Ent-
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von drei Faktoren
abhéngig:

Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzel-
handelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem
stationdren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieBen.

35 Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (2021): Kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2025
und 2030 - korrigierte Version vom 22.10.2021; abrufbar unter www.statistik.niedersachsen.de (Zugriff:
08/2022)
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Abbildung 10: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Einzel-
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Um-
satz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2022 (Einzelhandelsumsatz im
engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken); Hohe der Konsumausga-
ben privater Haushalte in Deutschland von 1991 bis 2021. Abruf unter www statista.de (Zugriff: 08/2022)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte — u. a. flir Wohnen und Energiekosten —in
Deutschland sind in den letzten 10 Jahren um jahrlich rund zwei Prozent gestiegen, in Folge
der Corona-Pandemie in 2020 jedoch erstmalig wieder gesunken. 2021 setzte dann wieder
eine Erholung ein, wenngleich das Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht ist.

Der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben blieb zwischen
2011 und 2019 relativ konstant (rund 30 bis 31 %). Im Jahr 2020 ist eine Zunahme auf
rund 35 % zu konstatieren, was wiederum im Zusammenhang mit den Auswirkungen der
Corona-Pandemie steht. 2021 ist dieser Anteil wieder leicht auf rund 34 % gesunken.

Einem Rlckgang des Anteils der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben
hat in den letzten Jahren einer Umsatzsteigerung im Einzelhandel entgegengewirkt. Wah-
rend der gesamtdeutsche Einzelhandelsumsatz ungefdhr auf demselben Niveau verblieb,
kann seit 2015 ein jahrliches Wachstum von 2,5 bis 4,5 % der Einzelhandelsausgaben fest-
gestellt werden. Dieser Trend hat sich auch in den Jahren 2020 und 2021 fortgesetzt. Ein
Effekt der Corona-Pandemie ist daher beim allgemeinen (also branchenibergreifenden) Ein-
zelhandelsumsatz nicht erkennbar (vgl. Kapitel 4).
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Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — flir die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfi-
gung stehenden realen®® Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nur geringe Zu-
nahmen anzunehmen sind.

Jedoch miissen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen bzw. im Online-
handel beriicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die Ausgabenanteile in den
einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzelhandel oder anderen Vertriebskanélen po-
tenziell zuflieBen, beriicksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce/Online-Handels

Bei der Ermittlung klinftiger Potenziale in Bad Fallingbostel ist vor dem Hintergrund der Entwick-
lungen im Onlinehandel (s. Kapitel 4) zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen
Entwicklungspotenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandels-
relevanten Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel
abgeschopft werden. Dieser féllt tendenziell niedriger aus, da ein gewisser Umsatzanteil dem
Onlinehandel zuflieRt, welcher jedoch nicht allein aus , Pure-Playern” besteht, sondern vor al-
lem auch Multi-Channel-Konzepte umfasst. Das heif’t, stationédre Einzelhdndler nutzen neben
dem Angebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zunehmend andere —
online-basierte — Vertriebsschienen. Also: der stationdre Handel vertreibt online oder ein bisher
nur online agierender Handler er6ffnet ein stationdres Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbin-
dung unterschiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen (s. Kapitel 4). Folglich
flieRen die aus dem stationdren Einzelhandel ,, wegbrechenden Umsatze" nicht zu 100 % in den
,reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplitze (wie z. B. bei
den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt auch dem stationér présenten Einzelhandelsun-
ternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten. Einerseits
stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eine zunehmende Konkurrenz fiir den stationdren (ins-
besondere auch mittelstdndischen und inhabergefiihrten) Einzelhandel dar, andererseits kann die
mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine Chance fiir die
Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein. Vor allem gilt es in erster Linie, unter Berlick-
sichtigung neuer Moglichkeiten aufgrund der Digitalisierung, die Starken des stationdren Einzel-
handels zu profilieren (u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Prif- und Ver-
fugbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des
einzelhandelsrelevanten Angebots das stadtische Zentrum zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln.

36 Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschliisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Zielzentralitaten fir das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Bad Fallingbos-
tels als Grundzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 11: Zielzentralitdten des Einzelhandels in Bad Fallingbostel
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in der Stadt Bad Falling-
bostel

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevolkerung im Be-
reich der Warengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine
Zielzentralitdat von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird heute ausschlieBlich, bei Einbezug
der bereinigten Zentralitdt (farbiger + grauer Balken), in der Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege erreicht. In der Warengruppe Papier / Buro / Schreibwaren / Zeitungen
/Zeitschriften / Biicher wird ein bereinigter Zentralitatswert von nahe 1,0 erreicht. In den
anderen Warengruppen der vorrangig kurzfristigen Bedarfsstufe (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Blumen (Indoor) / Zoo) bestehen demnach Entwicklungsspielrdume.

- Nichtsdestotrotz bedeutet das nicht, dass in der Warengruppe Gesundheit und Kor-
perpflege keine Entwicklung mehr stattfinden kann; vielmehr sind weitere Ansied-
lungen stets mdglich, wobei die Innenstadt von Bad Fallingbostel als
Perspektivstandort oberste Prioritdt genieft. In allen Warengruppen bestehen teil-
weise strukturelle Optimierungsmaoglichkeiten unter qualitativen wie raumlichen As-
pekten.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitaten von 0,8 angenommen, die die
grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Bad Fallingbostel vor dem Hintergrund der
Wettbewerbssituation im Umland widerspiegeln.

Der angesetzte Wert wird, durch die Minimierung des Delta zwischen Status Quo und Ziel-
zentralitdt durch den Onlinehandel, ausschlieflich in der Warengruppe Glas / Porzellan /
Keramik / Haushaltswaren erreicht. Entwicklungsspielrdume ergeben sich somit in den
Warengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Spielwaren / Hobbyartikel / Ba-
byausstattung und Sport und Freizeit. Dabei sind die Zentralitdtswerte in den Warengrup-
pen Schuhe / Lederwaren (0,19) und Sport und Freizeit (0,37) besonders niedrig.

- In den teilweise (sehr) niedrigen Zentralitdten in den Warengruppen dieser Bedarfs-
stufe zeigt sich eine ausgepragte und steigende Konkurrenz zum Onlinehandel. Be-
stehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansiedlungen im stationdren Einzel-
handel zu kompensieren, unterliegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko. Gleich-
wohl sind auch diese Warengruppen von hoher Bedeutung fiir einen attraktiven An-
gebotsmix, so dass die Riickgewinnung von Kaufkraftabfllssen durch attraktive
Fachangebote (inhabergefiihrte Geschéfte oder auch Filialisten) in der Innenstadt
Fallingbostel ein legitimes stddtebauliches Ziel darstellt und — trotz ausgepragten
Wettbewerbs — Spielraum flir Angebotsausweitungen an geeigneten Angebotsstand-
orten bietet.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden ebenfalls Zielzentralititen von 0,8 angenommen,
was der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen fiir das grundzentrale Einzugsgebiet
Rechnung tragt.

Heute Uberschreiten die Warengruppen medizinische und orthopadische Artikel, Uhren /
Schmuck und Bau- und Gartenmarktsortimente die Zielzentralitdt. Die hochste Zentralitat
liegt dabei in der Warengruppe Gartenmarktsortimente mit einem bereinigten Zentralitéts-
wert von 1,41. In allen anderen Warengruppen der tiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe
bestehen (deutliche) rechnerische Entwicklungspotenziale. Am gréBten sind diese in den
Warengruppen Elektro / Leuchten (bereinigte Zentralitdt: 0,11) und Mébel (0,18).

- Die sehr geringe Zentralitdt in der Warengruppe Mébel ldsst sich durch das breite
Angebot in dieser Warengruppe im nahgelegenen Walsrode relativieren, was eine
Ansiedlung eines solchen Marktes in Bad Fallingbostel wirtschaftlich unrealistisch
macht.
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In der Gesamtbetrachtung der erérterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhan-

delsstandort Bad Fallingbostel auf gesamtstadtischer Ebene somit relevante Entwicklungsspiel-
raume in den folgenden Warengruppen:

Deutliche Entwicklungsspielrdume (bereinigte Zentralitdt <0,5)
Schuhe / Lederwaren

Sport und Freizeit
Wohneinrichtung
Mobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

Moderate Entwicklungsspielrdume (bereinigte Zentralitat >0,50-0,85):
Blumen (Indoor) / Zoo

Bekleidung

Spielwaren/Hobbyartikel/Babyausstattung

Geringe Entwicklungsspielrdaume (bereinigte Zentralitdt >0,85):
Nahrungs- und Genussmittel

Papier/Blroartikel/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher

Medizinische und orthopadische Artikel
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Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Bad Fallingbostel aus rein quantitativer Sicht in einigen Wa-
rengruppen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflaichenpotenziale in einer relevanten Gro-
Benordnung. Aber auch gute quantitative Zentralititen bedeuten nicht, dass kilinftig keine Ent-
wicklung mehr stattfinden kann. Unter Beriicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und
eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine
Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch tber die ermittelten
quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn
diese Entwicklung dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung
und Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in Bad Fallingbostel dient. Bei
potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf
folgende Aspekte an:

Ist der anvisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GroRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zusam-
menhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb libernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren ergdnzt bzw. gestitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Zusatzliche Kaufkraft kann grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten MaRe und in bestimmten
Warengruppen mobilisiert werden. Werden darliber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
fuhrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Einzelhandelslandschaft von Bad Fallingbostel
und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in
Abhangigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auf den Lebensmittelbe-
reich zu. Schlielich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt,
sodass sich eine Uberversorgung vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten des Zentrums bzw. der Nahversorgungsstan-
dorte sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich einen
. Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpotenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragféhigkeit und stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit eines Vorhabens.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische Zielvor-
stellung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine rdumliche und funktionale Gliederung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewdhlter Einzel-
handelsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konse-
quente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums erméglichen auch
zuklinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Bad Fallingbostel und stellen fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und
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Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argu-
mentations- und Begriindungshilfe flir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext un-
abdingbar ist.

Generell gilt, dass das Gibergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass liber zuséatzli-
che Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

sie die zentralortliche Funktion Bad Fallingbostels als Grundzentrum und die Versorgungs-
situation in der Stadt sichern und verbessern,

sie den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion
starken,

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

die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums in
Bad Fallingbostel beitragen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

83



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Fallingbostel | Fortschreibung

10 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Bad Fallingbostel

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 5 und Kapitel 7)
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 9) zeigen,
dass sich Entwicklungsspielrdume fir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im
Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Grundsatzlich sind auch im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bad
Fallingbostel Entwicklungsabsichten sowie unverhédltnismédRige Angebotsverschiebungen zen-
trenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich
i.S.d. 88§1(6) Nr.4, 2(2), 9(2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden
(stadtebaulich wiinschenswerten) Sonderstandorten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die radumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf die Innenstadt von Bad Fallingbostel zu sichern und zu pro-
filieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu stdrken sowie ergdnzende
Einzelhandelsstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept fiir die
Stadt Bad Fallingbostel umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen
Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 10.1)

Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 10.2)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kapitel 10.2.1)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der woh-

nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 10.2.2)

Sortimentsliste fiir Bad Fallingbostel (vgl. Kapitel 10.3)

Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 10.4)
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10.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Voraussetzung flir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein Zielsystem fiir
die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt, des Hauptgeschaftszentrums sowie der ergdnzen-
den Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet. Im Folgenden wird daher ein Zielkatalog vorgeschla-
gen, welcher der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Bad Falling-
bostel zugrunde zu legen ist.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt Bad Falling-
bostel

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitat des
Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche) und seine qualitative Zusam-
mensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgroBenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden Komponenten kann es ge-
lingen, die Einzelhandelsstrukturen in Bad Fallingbostel attraktiv zu gestalten und auch langer-
fristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, die vorhandene Vielfalt im oben genannten Sinne zu
erhalten, zu sichern und zu starken. Dies hat zwangslaufig zur Folge, dass die Handelsentwick-
lung in die einzelnen, sich raumlich-funktional ergdnzenden Standortbereiche gemaf der
ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt dem Hauptgeschéaftszent-
rum Hauptzentrum Innenstadt eine zentrale Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhandel, son-
dern fir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu.
Daneben ist es Aufgabe der solitiren Nahversorgungsstandorte in Fallingbostel, Vierde und
Dorfmark und des Sonderstandorts®’, die Angebotssituation des Hauptzentrums zu erganzen.

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Funktion der Stadt Bad Fallingbostel als
Grundzentrum

Unter raumordnerischen Gesichtspunkten sind bundesweit die Stddte und Gemeinden unter Fe-
derfiihrung der Ldnder in ein hierarchisches, zentralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als
Grundzentrum kommt Bad Fallingbostel dabei der durch die Landesplanung Niedersachsen zu-
gewiesene Grundversorgungsauftrag insbesondere fiir die eigene Bevolkerung zu. lhrer Auf-
gabe wird die Stadt Bad Fallingbostel derzeit unter quantitativen Gesichtspunkten Gberwiegend
nicht gerecht. Ein vordringliches Ziel muss es deshalb sein, die grundzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Bad Fallingbostel, mit Fokussierung auf die Entwicklung der Innenstadt von
Bad Fallingbostel als ,, Aushédngeschild”, weiter auszubauen und langfristig zu sichern

37 Bei solitdren Sonderstandorten handelt es sich um Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3er-
halb einer Standortgemeinschaft.
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Sicherung und Starkung der Innenstadt von Bad Fallingbostel als regional und touristisch
bedeutsamer Einkaufsstandort

Die Innenstadt stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhan-
delsstandort innerhalb der Stadt Bad Fallingbostel dar, der sich durch seine Multifunktionalitat
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, angrenzende
Verwaltung etc.) auszeichnet. Die Vielfalt des Einzelhandelsangebotes, der Betriebsformen und
nicht zuletzt auch Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen missen die Attraktivitat der In-
nenstadt prdgen. Den sich im innerstadtischen Hauptgeschaftszentrum in den vergangenen Jah-
ren vermehrt abzeichnenden strukturellen Schwachen in Form einer sinkenden Angebotsviel-
falt bei gleichzeitig zunehmenden Leerstanden konnte bisher nur vereinzelt entgegengewirkt
werden. Von daher muss zuklinftig mehr denn je der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (ins-
besondere der Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten)
auf das Hauptgeschaftszentrum gelenkt werden. Hierzu kann auch die Ansiedlung eines groRfla-
chigen Lebensmittelmarktes gehdren. Die Innenstadt genieBt als Hauptzentrum oberste Priori-
tat innerhalb der Standortstruktur von Bad Fallingbostel, dem sich alle weiteren Standorte
und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterordnen. Vor allem im Hinblick auf
den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung der lokalen
Identitdt und eines klaren Profils der Innenstadt von wesentlicher Bedeutung.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung" der Einzelhandelsstandorte

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt Bad Fallingbostel ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versor-
gungsstruktur. Eine Funktionsteilung zwischen dem Hauptgeschaftszentrum und den Nah-
versorgungs- und Sonderstandorten ist dabei — auch vor dem Hintergrund der demographi-
schen Entwicklung — unabdingbar, sodass eine wechselseitige Erganzung der Angebote ange-
strebt werden kann. Die Sonderstandorte fungieren in diesem Rahmen als Angebotsstandorte
fur die — zumeist flaichenextensiven — Betriebe des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels. Die
raumliche Lenkung auch des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels kann u. a. zur Vermeidung
unnotiger Verkehrsstrome und zur Auslésung von Synergieeffekten beitragen.

Sicherung und Ausbau einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversor-
gung im Stadtgebiet von Bad Fallingbostel durch funktionsfahige Nahversorgungsstan-
dorte

Eine moglichst flichendeckende Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversor-
gung) — insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — dient dem Ziel der ,, Stadt der
kurzen Wege". Auch unter sozialen und kommunikativen Aspekten ist ein Gber verschiedene
Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot wichtiger Be-
standteil eines zukunftsfahigen Einzelhandelskonzeptes. Eine wesentliche Zielsetzung besteht
hierbei in der Starkung zukunftsfahiger Strukturen im Hauptgeschéftszentrum, ergénzt um
die Sicherung der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt und
dem Stadtteil Dorfmark. Diese (ibernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion nicht nur fir
den jeweiligen Siedlungsbereich, sondern auch fiir die kleineren Stadtteile wie Mengebostel
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oder Vierde, deren geringe Einwohnerzahlen eine Etablierung eigener Strukturen unter betriebs-
wirtschaftlichen Aspekten?®® nicht erméglichen. Um eine méglichst flichendeckende wohnort-
nahe Grundversorgung gewdhrleisten zu kdnnen, ist die Dimensionierung von Nahversorgungs-
angeboten am einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen in den jeweiligen Einzugsbereichen zu
orientieren. Konterkarierende Entwicklungen sind mit Hilfe des bauplanungsrechtlichen Instru-
mentariums auszuschlieBen.

Folgende Aspekte stlitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gréRen-
spezifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stadtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Einzelhandels von Bad Fallingbostel insge-
samt verbessert werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Stadt Bad Fallingbostel
bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in dem zentralen Ver-
sorgungsbereich, erhalten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung
des Einzelhandelsstandorts Bad Fallingbostel kénnen — durch das Zusammenwirken von ge-
samtstddtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die
Chance einer zukunftsfdhigen Verstarkung von sinnvollen und tragféhigen Einzelhandels-
strukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit —
sowohl auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit
gegeben. Die Stadtplanung von Bad Fallingbostel kann ihrer Steuerungsfunktion fiir die
Stadtentwicklung gerecht werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtpla-
nung eine aktive Rolle. Durch die Férderung einer sich ergédnzenden Arbeitsteilung der Ein-
zelhandelsstandorte in Bad Fallingbostel wird zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven
und lebendigen stadtebaulich-funktionalen Innenstadt von Bad Fallingbostel unterstiitzt.
Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch
nach aufen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen
diesbeziiglich keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung von Bad Fallingbostel ihre umfangreichen ge-
setzlichen Eingriffs- und Lenkungsmdglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das baupla-
nungsrechtliche Instrumentarium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzel-
handelskonzepts zielgerichtet und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriin-
dungen, z.B. im Rahmen von Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empi-
risch hergeleiteten Einzelhandelskonzepts erleichtert.

38 Mindestgréfen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-
destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet bedingen.
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10.2 Raumliche Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem raumli-
chen Entwicklungsleitbild fiir die Stadt Bad Fallingbostel sowie unter Berlicksichtigung der (iber-
geordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden die radumlichen
Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunk-
ten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandorts in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche
Gestalt des Standorts. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflachenbestand und der Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien
in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die staddtebauliche und
stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Als Grundgerst des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im Jahr 2013 festgelegte
Standortstruktur des Einzelhandels von Bad Fallingbostel, die in ihren Grundziigen beibehalten
und unter Beriicksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen un-
verdndert fortgeschrieben wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:

Abbildung 12: Standortstrukturmodell fiir die Stadt Bad Fallingbostel

Schitzenswerter zentraler
Versorgungsbereich i. S. d. §§ 1 (6)
Nr. 4, 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB
sowie § 11(3) BauNVO
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse
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Hauptzentrum Innenstadt Bad Fallingbostel
Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:
gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit Wettbewerbssituationen,

vielfdltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Dienstleistun-
gen.
Die Innenstadt von Bad Fallingbostel mit ihrem abgegrenzten Geschéftsbereich wird nach wie
vor als zentraler Versorgungsbereich mit ortlicher und Gberdrtlicher Bedeutung definiert. Der
Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaR der durch die Rechtsprechung®
entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu
qualifizieren.

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Als solitdre Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert
ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfil-
len. Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuBlaufigen Nahversorgung der Bevolkerung, die nicht
allein durch den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt geleistet werden kann. Grundséatzlich
stellen die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind
bei der Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertrag-
lichkeitsuntersuchung i.S.v. § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Erweiterungen, Neuansiedlun-
gen und Verlagerungen diirfen sich nicht stadtebaulich negativ (i.S. einer Funktionsgefdhrdung
und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Be-
vOlkerung auswirken.

39 , 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhande-
ner Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhandene
Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines Teils des
Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist nicht etwa
rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich muss [...]
die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zentrale Versor-
gungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren
[...]1" (Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).
vgl. hierzu ergénzend die Ausfiihrungen in Kapitel 10.2.1.
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Sonderstandorte

Bei solitiren Sonderstandorten handelt es sich um Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auferhalb einer Standortgemeinschaft. Weitere idealtypische Merkmale dieses Stand-
orttyp sind:

gesamtstadtische(s) und iberoértliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaBig hoher Verkaufsflachen-
anteil nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevante Anteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

Pkw-kundenorientierter Standort,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

Uberwiegend grolflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i. d. R. kein oder nur rudimentéres Dienstleistungsangebot.

In Bad Fallingbostel ist derzeit der Sonderstandort An der Autobahn als einziger Sonderstand-
ort definiert. Dieser befindet sich in nicht-integrierter Lage im Hauptort Fallingbostel.

Alle Anbieter: Treffpunkt Kiichen, electronic studio, Tank & Shop (Raiffeisen Tankstelle)

Gesamtverkaufsflache (inkl. Leerstand): rund 5.300 m2; rund 5.000 m2 Leerstand am
Bockhorner Weg 9

Verkaufsfliche nahversorgungsrelevanter Warengruppen: rund 75 m2

Derartige solitdre Standorte / Betriebe ergdnzen die Zentren- und Angebotsstruktur von Bad
Fallingbostel und treten daher nicht in einen unmittelbaren Wettbewerb mit diesen.

Solitarer Einzelhandelsbetrieb

Solitdr gelegene, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment,
deren Gesamtverkaufsflache mehr als 5.000 m? betrdgt, sind primar auf Pkw-orientierte Kund-
schaft ausgerichtet. Sie stellen kein bauplanerisches Schutzgut dar und sind daher in ihrer Ent-
wicklungsperspektive eingeschrankt. Bestehende Standorte besitzen im Sinne der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes von Bad Fallingbostel Bestandsschutz, dazu zéhlt:

Bischoff Baustoffe (Hauptwarengruppe: Baumarktsortimente)

- Lage: VogteistraBe, Integrierte Lage Stadtteil Fallingbostel
- Gesamtverkaufsflache: rund 5.200 m?
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Gesamtstadtische Ubersicht

Die radumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche in Bad Fallingbostel stellt sich wie folgt dar:

Karte 11: Raumliche Standortstruktur in Bad Fallingbostel

Kaufhaus Ranck

Edeka
A
O
Gartnerei Priimm
Rewe
. Hauptzentrum
INNENSTADT . A solitdrer Nahversorgungsstandort
L @ DBISChOff Baustoffe M Sonderstandort
s O solitérer Einzelhandelsbetrieb >5.000 m? VKF
Netto mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment

.Gewerbegebiet an der Autobahn

Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel.
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10.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Bad Fallingbostel

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des zentralen Versorgungsbereichs* unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Bad Fallingbostel dar. Dem Begriffspaar , zentraler Versor-
gungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novellie-
rungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011 (und hier insbeson-
dere die neugefassten §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteue-
rung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition ,zentraler Versorgungsbereich”

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — hadufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.*" Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Voraus-
setzung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich
ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimm-
ten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vor-
wiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit
Waren des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen bau-
lichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer
verkehrsméaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erfiillen.** In der Stadt Bad Fallingbostel besteht mit der Innenstadt derzeit ein
zentraler Versorgungsbereich.

Sonderstandorte und solitdire Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den schit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine
beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfiillen kénnen.

40 Siehe hierzu auch: Tabelle 2: Definition von Lagekategorien und 12013.1Glossar — Definitionen einzelhandelsrele-
vanter Fachbegriffe
41 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

42 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 — 7 A 1392/07, bestatigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08
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Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur® — ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhandels-
konzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Krite-
rium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen) Einzelhan-
delsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhaben im Rahmen von Planungskonzeptionen ein-
deutig erkennbar sein.*

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Ber{ick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fiir die
Stadt Bad Fallingbostel dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhan-
dels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung
der Innenstadt von Bad Fallingbostel sowie die Sicherung einer méglichst flichendeckenden
wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Beriicksichtigung (stadtischer) gewachse-
ner Versorgungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir Bad Fallingbostel ist als zentraler Versorgungsbereich
jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem breiten Nut-
zungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist der
Geschaftsbereich in der Innenstadt von Bad Fallingbostel.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereichs sind der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschéftsnutzungen, die fulldufige Erreichbarkeit und funktionale Verknip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstréomen festgehalten werden kénnen. Die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als planeri-
sche ,, Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen
fur Dichte, raumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitédt zu schaffen. Es
wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs heranzuziehen sind.

43 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des
neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A.; Der
standortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018

44 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaRB der Rechtsprechung nur Auswir-
kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen
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Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBganger)
Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
stadtebaulich integrierte Lage
Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Ladengestaltung und -prasentation

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sind auch kiinftige Entwicklungsperspek-
tiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) bertick-
sichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Erganzungsfla-
chen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen des zentra-
len Versorgungsbereichs stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll
erganzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Aus-
schlusskriterium zu werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis
der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flr zukiinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen
die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einerseits sowie andererseits auch der
ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumliche Bezugsebene fiir die Differenzie-
rung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (siehe Ka-
pitel 10.3) unabdingbar.
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Der zentrale Versorgungsbereich, der 2013 definiert wurde, wird, aufgrund von nur minimalen
Verdnderungen in der Einzelhandelsstruktur seitdem, nur geringfligig angepasst (siehe Karte 12
& Karte 13).

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 10.4. konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung vorge-
nommen. Unter Bertlicksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien ist der im Jahr 2013 ab-
gegrenzte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt tiberpriift worden.
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Bad Fallingbostel

Die Innenstadt der Stadt Bad Fallingbostel als Geschaftsbereich ist sowohl quantitativ der bedeu-
tendste Angebotsschwerpunkt in Bad Fallingbostel als auch unter qualitativen und stadtebauli-
chen Gesichtspunkten. Sie stellt dariiber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten
einen schitzenswerten zentralen Versorgungsbereich u. a. im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34
(3) BauGB sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter Beriicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Ab-

grenzungskriterien ergibt sich aktuell der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, wie in nach-
folgender Karte 12 (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 12: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 2013
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbos-
tel 2013; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel.
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Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist weiterhin im Wesentlichen
durch die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzender zentrenprdgender Einrichtun-
gen (wie Dienstleistung und Gastronomie) geprégt.

Der aktuelle Bestand ist im Hinblick auf eine zukiinftige Entwicklung der Innenstadt von Bad
Fallingbostel tiberpriift worden. Seit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2013 haben
sich nur minimale Verdnderungen ergeben, die eine Anpassung der Abgrenzung jedoch nétig
machen. Hieraus ergibt sich die in Karte 13 dargestellte Neuabgrenzung.

Die Veranderungen, die mit der Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs einherge-
hen, sind minimal. So wurde hauptsédchlich das komplette Areal - anstatt nur eines Teils - der
Kreisverwaltung sowie der Action-Filiale (mit Parkplatz) eingefasst. Zudem wurde ein Anbieter
der Dienstleistungs- und Handwerksbranche (KampgartenstraBe) auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs platziert, wahrend ein anderer Anbieter im Gastgewerbe (Scharnhorststralie)
in den zentralen Versorgungsbereich integriert wurde.

Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 2023
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbostel
2013 & 2023; Kartengrundlagen: Stadt Bad Fallingbostel.
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Die Veranderungen des neu abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs gegenliber des bishe-
rigen zentralen Versorgungsbereichs werden in der folgenden Karte nochmals verdeutlicht.
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Karte 14: Vergleich Zentraler Versorgungsbereich 2013 und 2023
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Bad Fallingbostel
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10.2.2 Integrierte (solitare) Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Stadtgebiet
ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Bad Fallingbostel und rechtfertigt die
raumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die staddtebaulich dafiir geeigneten Stand-
orte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des taglichen
Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleis-
tungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fu3-
laufige Erreichbarkeit fiir moglichst viele Einwohnerinnen und Einwohner méglich und zumutbar
ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Bad Fallingbostels
nicht ausschlieBlich iber den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sichergestellt werden
kann, decken die stadtebaulich integriert gelegenen solitiren Nahversorgungsstandorte ei-
nige der rdumlichen Versorgungsliicken ab.

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwdirdig, weil sie
neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung
der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevodlkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlage-
rung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhéngig, ob innerhalb oder auBerhalb Bad
Fallingbostels — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im Sinne des § 11 (3)
BauNVO zu berticksichtigen. Anders als der zentrale Versorgungsbereich werden sie nicht raum-
lich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines solitiren Nahversorgungsstandorts bezieht sich da-
bei immer auf seine ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriick-
lich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbe-
werbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbe-
trieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu
prifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (soli-
tdre) Standorte strukturprdgender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage
erhalten diesen stadtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen
Randlage nicht priméar der verbrauchernahen fulaufigen Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Bad Fallingbostel folgende solitdre Nahversorgungsstan-
dorte in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahversorgungsre-
levanten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsflache) definiert werden:

Dishorner StralRe, Fallingbostel. Derzeit Lidl und Netto.
Soltauer StraBe, Fallingbostel. Derzeit Rewe und Rewe Getrankemarkt

PoststraBe, Dorfmark. Derzeit Edeka.
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10.3 Sortimentsliste fiir Bad Fallingbostel

Gemeinsam mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs stellt die , Sortimentsliste
fur Bad Fallingbostel” ein wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Bad Fallingbostel dar. Insbesondere im Hinblick auf die Umsetzung der Ziele und
Grundséatze des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung ist die Differenzierung zwischen
nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten von Rele-
vanz.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-

nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf
§§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB und § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhan-

delsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groRflaichigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) und

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach 8§ 1-11 BauNVO unter
Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bislang unbeplanten
Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sorti-
mentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen
gemal § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen
und dadurch das Zentrengeflige geschitzt werden*. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kom-
mune kénnen nicht nur groRflachige (> 800 m?2) Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren au-
Rerhalb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groBfla-
chige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten negative stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusam-
menhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeits-
grenze, um nicht gemal § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer eine ortsspezifische Sortimentsliste abzustellen,
die einen Bezug zu den ortlichen Verhéltnissen, aber auch zu den Entwicklungsperspektiven ei-
ner Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeingtiltige Auflistungen zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in Einzelhandelserlassen der Lander oder auch

45 vgl. dazu das Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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der Verweis auf andere Listen (z. B. Kélner Liste), reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft. * Die
Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente* zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix not-
wendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen).
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten (Krite-
rium: Einzelhandelsstruktur) und verfligen idealerweise iber eine hohe Seltenheit bzw.
Uberschussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitit). Ferner weisen sie Kopplungsaffi-
nitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaffi-
nitdt), haben Giberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrations-
fahigkeit) und lassen sich hédufig als so genannte , Handtaschensortimente” Pkw-unabhén-
gig transportieren (Kriterium: Transportfdhigkeit).

Insbesondere den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt eine hohe Leit-
funktion flr die Innenstadt zu. Die Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnet-
funktionen fiir die Standortbereiche und somit die anderen dort anséssigen Betriebe wahr.

46 Bestatigt durch zahlreiche Urteile verschiedener Oberverwaltungsgerichte.

47 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel, Getrénke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mébelhaus).
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Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsde-
ckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere kleineren Zentren zentrenpragende Funkti-
onen ein und Uben eine wichtige Magnetfunktion aus. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann jedoch im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sach-
gerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung
mit Lebensmitteln zu gewahrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie
betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr grofRen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben diese Sortimente in der
Regel fiir den Einzelhandel in den stddtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr
geringe Folgewirkung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrie-
ben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. M&-
belmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfas-
sen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf,
das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann.
Durch die zunehmende Bedeutung flir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht
forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.
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Die wichtigsten Differenzierungskriterien insbesondere hinsichtlich der Unterscheidung zwischen
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind der folgenden Tabelle 13 noch
einmal zusammenfassend dargestellt.

Tabelle 13: Merkmale zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Kriterium

Merkmale

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sor-
timente

Stadtebauliche- und
Einzelhandelsstruktur

notwendig fiir einen attraktiven
Branchenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache

in den zentralen Versorgungsbe-
reichen

(insbesondere Haupt- u. Neben-
zentren)

nicht pragend flir zentrale
Versorgungsbereiche

Lage vornehmlich aufRerhalb
von

Zentren, stadtebaulich inte-
griert und nicht integriert

Besucherfrequenz

erzeugen und bendtigen hohe
Besucherfrequenzen, insbeson-
dere auch im Zusammenhang mit
der

Kopplung von Aktivitaten

erzeugen eigene Besucher-
frequenz

Integrationsfahigkeit

vergleichsweise geringer
Flachenanspruch

sehr hoher Flachenanspruch
(z. B. M&bel)

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitat

hohe Ausstrahlungskraft, teil-
weise auch Seltenheit

i. d. R. hohe kommunale und
z. T. auch regionale Aus-
strahlungskraft

Kopplungsaffinitat

werden im Zusammenhang mit
anderen Nutzungen im Zentrum
aufgesucht (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen
etc.)

werden i. d. R. gezielt ange-
fahren,

geringe bis keine Koppelun-
gen mit anderen Aktivitaten

Transportfahigkeit

.Handtaschensortimente”, kon-
nen leicht transportiert werden,
d. h. es ist nicht regelméaBig ein

privates Kfz

erforderlich

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

kénnen aufgrund ihrer
GroBe und

Beschaffenheit nur einge-
schrankt transportiert wer-
den, i. d. R. Kfz
notwendig
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Herleitung der Sortimentsliste fiir Bad Fallingbostel

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines Einzelhandelskonzeptes dar, wobei
eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und — zur Vermeidung
spaterer Auseinandersetzungen — auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen wird®.
Im Sinne der Rechtssicherheit hat sich folgende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sorti-
mentslisten als sachgerecht erwiesen®:

Im Rahmen der Aufstellung eines stadtischen Einzelhandelskonzeptes werden die tatsachlich
vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente in den
zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert wer-
den sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflaichen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelmaBig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen, solitdren
und stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten werden — sofern entsprechende
stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres An-
gebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung sind darliber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Stadten mit dem Ziel, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der
Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren, auszuschlieBen. Diese Sortimente kdnnen als zen-
trenrelevant in die stadtspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen
eines stadtebaulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen (ibereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete
Ausgestaltung der stadtspezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhdltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stddtebaulichen Erfordernisse motiviert
ist.

48 vgl. hierzu Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn, Rn. 485
49 vgl. ebenda, Rn. 530
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Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Bad Fallingbostel:

Abbildung 13: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation
(sortimentsspezifische Verkaufsflache, Lagen)
Lage des Uiberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache
A A
im zentralen aullerhalb des
Lage Versorgungsbereich zentralen Versor- Ist-Situation
gungsbereiches
‘Juuumuuma},"; 2! Ung mit Perspektiv-
slddiepal LI1E The A -
JMJJJLL-M Ve dlhglv" 0
Zielvorstellung =4

A y A\
zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Bad Fallingbostel sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstel-
lung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunéchst auf-
grund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in
den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches in Bad
Fallingbostel aufgeteilt. Unter Beriicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvor-
stellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Bad Fallingbostel ergibt sich
die im Folgenden (Tabelle 14) dargestellte Sortimentsliste fiir Bad Fallingbostel mit einer Dif-
ferenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten.
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Die Sortimentsliste kann aus dem Einzelhandelskonzept von 2013 unverandert fortgeschrieben

werden.

Tabelle 14: Sortimentsliste fiir die Stadt Bad Fallingbostel

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren / Konditoreiwaren
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfiimeriewaren
Fleisch- und Metzgereiwaren
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutische Artikel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler-, Jagdartikel, Waffen

Bekleidung

Bild- und Tontrager

Biicher

Computer und Zubehér

Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren

Handarbeitswaren / Kurzwaren /
Meterware / Wolle

Heimtextilien / Gardinen / Dekostoffe
Horgerdte

Kiinstlerartikel / Bastelzubehdr, Sammlerbriefmar-
ken und -miinzen

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen, Wohndeko-
rationsartikel

Lederwaren / Taschen / Koffer /
Regenschirme

Musikinstrumente und Zubehor

Optik / Augenoptik

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren
Sanitatsartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingeréte
Sportbekleidung / Sportschuhe
Telekommunikation und Zubehor
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente / Baustoffe
Bettwaren

Bodenbeldge
Campingartikel

Eisenwaren / Beschldge
ElektrogroRgerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenartikel und -geréte
Heizungs- und Klimageréte
Kamine / Kachel6fen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Kinderwagen

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Maschinen / Werkzeuge

Matratzen

Mabel

Pflanzen / Samen

Pflanzgefdle / Terrakotta (Outdoor)

Rollladen / Markisen

Sanitarartikel

SportgroBgerate

Tapeten

Teppiche (Einzelware)

Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentépfe und Va-
sen

Zoologische Artikel (inkl. Tierfutter), lebende Tiere
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Bei der Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten ergeben sich fiir einige Sortimente Abweichungen von der Bestandssitua-
tion.

Als zentrenrelevant eingestufte Sortimente nach Sortimentsliste

Die folgenden Warengruppen, werden laut Sortimentsliste fiir Bad Fallingbostel als zentrenrele-
vant eingestuft, befinden sich jedoch nach aktueller Bestandssituation nicht mehrheitlich im
zentralen Versorgungsbereich:

Angler-, Jagdartikel und Waffen
Backwaren / Konditoreiwaren
Bekleidung

Blumen

Elektrokleingerate
Elektronik/Multimedia
Fleischwaren

Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel
Papier / Bliroartikel / Schreibwaren
Zeitungen / Zeitschriften

Gleichwohl besitzen diese Sortimente flir den zentralen Versorgungsbereich eine wichtige Fre-

quenzbringer- und Magnetfunktion auch fiir andere einzelhandelsrelevante Einrichtungen sowie
fur sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funktionen. Eine Ansiedlung an Einzel-
standorten aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung im Einzelfall ebenfalls sinnvoll sein. Bezieht man dies mit ein, ist keine Waren-
gruppe, die laut der Sortimentsliste flir Bad Fallingbostel als zentrenrelevant eingestuft wurde,

mehrheitlich auBerhalb der integrierten Lagen oder des zentralen Versorgungsbereichs verortet.
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Erfreulicherweise befinden sich die folgenden, in der Sortimentsliste fiir Bad Fallingbostel als
zentrenrelevant eingeordneten Warengruppen zu tiber 90 % im zentralen Versorgungsbereich:

Blicher

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Schuhe

Uhren / Schmuck

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel

Als nicht zentrenrelevant eingestufte Sortimente nach Sortimentsliste

Die folgenden Warengruppen, werden laut der stadtspezifischen Sortimentsliste als nicht zen-
trenrelevant eingestuft, befinden sich jedoch nach aktueller Bestandssituation nicht mehrheit-
lich auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs:

Bettwaren

Campingartikel

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Teppiche (Einzelware)

Es ist bereits an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass auch die als nicht zentrenrelevant einge-
stuften Sortimente selbstverstandlich weiterhin im zentralen Versorgungsbereich angeboten und
angesiedelt werden kénnen. Der relevante Unterschied zu den zentrenrelevanten Sortimenten
besteht darin, dass die zentrenrelevanten Sortimente auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches mit wenigen Ausnahmen im Sinne des Konzeptes unzuldssig sind, wahrend flir nicht zen-
trenrelevante Sortimente hier gréRere Spielrdume bestehen.
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10.4 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung

Insbesondere im Rahmen der zukinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Einzelhan-
delskonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir zukiinftige politische wie stddtebauliche
Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Bad Fallingbos-
tel dar. Auch kommt ihm die Bedeutung als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. v. § 1 (6)
Nr. 11 BauGB zu. Es gibt aber keine abschlieBRende Auskunft lber die stddtebauliche Steuerung
von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr formuliert es Leitvorstellungen und Grundregeln, die im
(bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Bad Fallingbostel nicht von
der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen
stadtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben nicht in je-
dem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schiitzenden zentralen
Lagen aufgezeigt werden kdnnen. Bei solchen Einzelfallbetrachtungen (z. B. im Rahmen einer
stddtebaulichen Vertréglichkeitsanalyse), bei denen haufig nur bestimmte Teilbereiche des Stadt-
gebietes untersucht werden, liegen Auswirkungen durch absatzwirtschaftliche Umverteilungen
nicht selten unterhalb einer stadtebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig kommt somit die Ein-
zelfallbetrachtung haufig zum Ergebnis der Vertrdglichkeit eines beantragten Vorhabens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstddtischen Einzelhandelskonzeptes bilden hingegen
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen fiir das gesamte Stadtgebiet den lbergeord-
neten Rahmen, aus dem grundsatzliche Strategien flr die kiinftige rdumliche Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Bad Fallingbostel abgeleitet werden. Diese als Grundsatze for-
mulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben bilden die Grundlagen
fur die Bewertung einzelner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als zukiinftiger Einzelhan-
delsstandort und somit auch méglicher Vorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche Vorteil
dieser gesamtstddtischen Betrachtungsweise ist, dass mogliche Summenwirkungen von unter-
schiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands auferhalb des
zentralen Versorgungsbereiches berticksichtigt werden. Dadurch kénnen u. U. Umsatzumvertei-
lungen die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z. T.
deutlich) Gbersteigen und somit mégliche negative staddtebauliche Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur aufgezeigt werden.

Es sollen fiir Bad Fallingbostel die folgenden Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung gelten, die als Ansiedlungsregeln zur Einordnung bzw. Beurteilung von Einzel-
handelsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschllisse untermauert werden
sollten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen,

d. h. die Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Flr bereits bestehende
bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GréBenordnung gemaR diesen Re-
gelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zulédssig ware, gilt mindestens der ,, passive”
Bestandsschutz. Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funk-
tion. Er erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme
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einer anderen Nutzung.”® In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch
entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen gemaf § 1 (10) BauNVO auch abweichend ein
erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz festgesetzt werden, der auch maRvolle Erweiterungen
bzw. Nutzungsidnderungen iber den derzeitigen Bestand hinaus gewéhrleisten kann”'.

Dabei ergibt sich nicht nur flr den groRflichigen Einzelhandel, sondern auch fiir Einzelhandels-
betriebe, die mit ihrer VerkaufsflichengréRe unterhalb der GroRflachigkeit bleiben, ein Steue-
rungserfordernis, dem die nachfolgend formulierten Grundsédtze Rechnung tragen. Es sind somit
insgesamt sechs Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzelhandels zu unterscheiden, die unter
Berticksichtigung der allgemeinen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes Bad Fallingbostel
sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen dargestellt werden (siehe Tabelle 15).

Tabelle 15: Fallkonstellationen der Einzelhandelssteuerung

Kernsorti- e oy "
GréBenordnung Mogliche Beispiele
ment
- Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Fachgeschafte
& | nahversor- 1 | = 800 m2 VKF (z. B. Obst und Gemlise), Spezialgeschafte (z.B. SiR-
S | gungsrele- waren; Bécker)
o
3 |vant . o
g > |'> 800 m2 VKF Verbrauchermarkt, Supermarkt, Lebensmitteldis
counter
Haushaltswarenfachgeschéft, Bekleidungsfachge-
2
:; 3 | =800 m: VKF schéft, Textildiscounter, Schuhfachmarkt
© | zentren-re-
Bel
c |levant . .
2 4 | > 800 m2 VKF Textilkaufhaus, Elektronikfachmarkt
(@)
" 5 | < 800 m2 VKF Tspplih;a.tchiesiha;t, l\/\iiiratzenfachgeschaft, Ki-
| nicht zen- chenstudio, Zoofachmar
é trenrele-
S vant 6 | > 800 m2 VKF Méobelhaus, Baumarkt, Gartencenter

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse

50 vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen flr die kommunale
Planung, Minster.

51 Darlber hinaus besteht grundsatzlich auch die Méglichkeit, den aktiven Bestandsschutz so zu gestalten, dass er

zwar bei Zerstérung des Objektes oder Aufgabe der Nutzung erhalten bleibt, er jedoch keine Entwicklungsoptio-
nen beinhaltet.
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10.4.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Grundsatz 1)

Die Ansiedlungsregeln werden unverandert fortgeschrieben.

’ Ziel

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung eines funktionsfdhigen Hauptge-
schéftszentrums sowie von ergdnzenden Nahversorgungsstandorten im Sinne einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung von Bad Fallingbostel.

)

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen im zentralen Versorgungsbereich lie-
gen.

Ausnahme 1

Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten konnen in stadtebaulich integrierten Lagen auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches der Nahversorgung dienen. Negative stddtebauliche Auswir
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich sowie negative Auswirkungen auf die Stand-
ortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes sind hierbei mittels Bauleitplanung auszu-
schlieBen.

Ausnahme 2
In Gewerbegebieten kdnnen zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen Kioske und
Tankstellenshops ausnahmsweise zuldssig sein. Dariiber hinaus kénnen in Gewerbegebieten
kleinflachige Verkaufsstédtten in Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben oder
Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg") zugelassen werden, wenn
die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang mit diesem errichtet ist,
die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
bzw. dort weiterverarbeitet werden oder im funktionalen Zusammenhang mit den ange-
botenen Handwerksleistungen stehen und
die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind.
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Erlauterungen zu Grundsatz 1

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur so-
wie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen Grund-
versorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groRflachige als auch kleinfla-
chige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in dem zentralen Versorgungsbe-
reich liegen.

Ausnahmen von Grundsatz 1

Die nachfolgenden Ausnahmen kénnen im Sinne einer flichendeckenden Nahversorgung im
Einzelfall moglich sein. Sie dirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet jedoch
nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen.

In stidtebaulich integrierten Lagen®> auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kénnen
klein- und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gemaf
Ausnahme 1 sinnvoll und moglich sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich
geschlossen werden kann. Neben der Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunk-
tion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzep-
tes (vgl. Kapitel 10.2) ausgehen. RegelmaBig als unproblematisch bewertet werden kénnen ein-
zelne ,Nachbarschaftsladen” und Hofladen zur Versorgung der Bevolkerung der umgebenden
Siedlungsbereiche.

Fur dartiber hinaus gehende Dimensionierungen bietet die Gegeniiberstellung von projizier-
tem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie
die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu dem schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereich eine Moglichkeit zur Operationalisierung der genannten Kriterien. Hierbei ist zwischen
der Kernstadt Fallingbostel sowie den raumlich abgesetzten Stadtteilen (u.a. Dorfmark) zu diffe-
renzieren. So Ubernimmt in der Kernstadt der zentrale Versorgungsbereich eine (Teil-) Versor-
gungsfunktion fiir den gesamten Siedlungsbereich, die es zu berticksichtigen gilt. Der Einzugsbe-
reich eines solitiren Nahversorgungsstandortes innerhalb der Kernstadt sollte daher auf den
Nahbereich limitiert sein. In den von der Kernstadt deutlich abgesetzten Stadtteilen ist hingegen
der gesamte Stadtteil als potenzieller Versorgungsraum zu definieren. Ein angemessenes MaB an
Eigenversorgung (jedoch nicht darliber hinaus) sollte in diesen Stadtteilen gewahrleistet werden.

52 Zur Definition siehe Tabelle 2 in Kapitel 3.1.
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Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach fiir den Bereich der Kernstadt nédherungs-
weise ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stddtebaulich integrierten Standort auBerhalb der 600-Meter-Isodistanz-
zone der zentralen Versorgungsbereiche handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens in einem fuBlaufigen Ein-
zugsbereich (600-Meter-Isodistanzzone ohne die Bereiche, die der Isodistanzen des Zent-
rums zuzurechnen sind) eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nah-
rungs- und Genussmittel”®) der Bevolkerung nicht Gberschreitet.

Um diese Bedingung zu erflillen, misste flir moderne Lebensmittelmarkte in einer GréBenord-
nung von rund 800 m? Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund
4.000 Einwohnern im fuBldufigen Einzugsbereich vorhanden sein®. Bei Nicht-Erfullung dieser
Bedingung wadre ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des
direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulierten
Zielsetzungen somit entgegenstande. Mit Blick auf die in der Kernstadt Fallingbostel bislang
raumlich unterversorgten (Rand-) Bereiche (vgl. Kapitel 7.5) ist festzuhalten, dass die hier vor-
handenen Bevolkerungspotenziale jeweils deutlich unterhalb der erforderlichen Mindestan-
zahl liegen.

Fur die raumlich abgesetzten Stadtteile kann naherungsweise von einer Nahversorgungs-
funktion ausgegangen werden, wenn

der sortimentsspezifische Umsatz des Planvorhabens die sortimentsspezifische Kaufkraft
(Nahrungs- und Genussmittel”®) im jeweiligen Stadtteil nicht Gbersteigt und sich das Vor-
haben an einem stadtebaulich integrierten, moglichst zentralen Standort befindet.

Die genannte Ausnahmeregelung 1 gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von Gewer-
begebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fiir gewerbliche Nutzun-
gen vorzuhalten. In Gewerbegebieten kénnen gemdll Ausnahme 2 lediglich Tankstellenshops
und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen ausnahmsweise zuléssig sein.

Darliber hinaus bestehen in Gewerbegebieten fiir kleinflachige Verkaufsstatten in direkter
funktionaler und raumlicher Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben oder
Handwerksbetrieben Ansiedlungsperspektiven, wenn Verkaufsfliche wie Umsatz dem Haupt-
betrieb deutlich untergeordnet sind (,Handwerkerprivileg"). Um dies zu gewadhrleisten, sollte
die Verkaufsfliche planungsrechtlich in ihrer absoluten sowie ggf. ergdnzend in ihrer relativen
Dimensionierung begrenzt werden, wobei die konkrete GroBenordnung jeweils aus der Charak-
teristik des Gebietes und der Betriebe abzuleiten ist.

53 Diese liegt in Bad Fallingbostel bei rund 2.040 Euro pro Einwohner (IFH Koéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftzah-
len 2012).

54 Bei einer Flachenproduktivitdt von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von ca.
80 %.

55 Siehe Fullnote 53.
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Die Ermdglichung einer derartigen Ausnahmeregelung entspricht etablierten Marktgegebenhei-
ten. Durch die Beschrankung auf eigene Produkte beziehungsweise durch die funktionale Ver-
kntpfung mit den angebotenen Handwerksleistungen ist der Anwendungsbereich der Regelung
derart eingeschrankt, dass stadtebaulich relevante Beeintrdchtigungen fiir die Zentren- und Nah-
versorgungsstrukturen der Stadt Bad Fallingbostel nicht zu erwarten sind.

10.4.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
(ohne nahversorgungsrelevante) Kernsortimenten (Grundsatz 2)

’ Ziel

Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion und der Attraktivitdt des Hauptge-
schaftszentrums von Bad Fallingbostel als bedeutendstem Einzelhandelsstandort.

)

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (sowohl groBflachige als auch kleinfla-

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten® Kernsortimenten

chige) sollen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden.

Ausnahme

In Gewerbegebieten bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir kleinflichige Verkaufsstatten in
Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben (,, Hand-
werkerprivileg"), wenn

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang mit diesem errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
bzw. dort weiterverarbeitet werden oder im funktionalen Zusammenhang mit den ange-
botenen Handwerksleistungen stehen und

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind.

56 jeweils ohne nahversorgungsrelevante Sortimente
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Erlauterungen zu Grundsatz 2

Um die Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt zu ge-
wahrleisten, ist es sinnvoll und zielflihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach
kiinftig innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt angesiedelt werden, um
diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Jedoch
sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (mit Ausnahme des § 34 (3)
BauGB) keinen Priif- und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf. Dies muss flir zentren-
relevante Branchen wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik insbesondere in kleineren Kommu-
nen jedoch klar verneint werden. Denn z. B. ein Bekleidungsfachmarkt mit einer GréRenordnung
von 500 m? Verkaufsflache erreicht recht schnell einen relativen Verkaufsflichenanteil im Ver-
héltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versor-
gungsbereich von 50 % und auch mehr. Will man dies verhindern, ist die Konsequenz ein gadnz-
licher Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment in Gebieten
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten,
in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorprdgung sowie in allgemeinen oder besonderen Wohn-
gebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer, auch im Hin-
blick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit, stellt sich dieser Aus-
schluss fir Mischgebiete dar. Denn die Stadt Bad Fallingbostel weist, ebenso wie zahlreiche
andere kleinere oder groRere Kommunen, auch auBerhalb der Innenstadt vereinzelt traditionell
gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die u. a. durch kleinflachige,
inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten gepragt sind (u.a. Ortskern
Dorfmark). Fiir diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulie-
ren, was i. d. R. auch einem politischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt Bad Fallingbostel entspricht. Insbesondere flir Mischgebiete ist daher im Einzelfall
zu prifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssig-
keit im Sinne einer erganzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw.
Nahbereich dieser Ldden den Zielen und Grundséatzen Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadt-
entwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Bad Fallingbostel entspricht. In diesem Zu-
sammenhang sind vor allem auch Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsbetrieben mit
einer GréRenordnung unterhalb der GroBflachigkeit zu einem insgesamt gréBeren und somit
wesentlich bedeutsameren Standortbereich zu vermeiden.

Ausnahme von Grundsatz 2

In Gewerbegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten unabhédngig von der GréRenordnung generell auszuschlieBen.
Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sogenannte ,Handwerkerprivileg": So bestehen in Ge-
werbegebieten flr kleinflachige Verkaufsstatten in direkter funktionaler und raumlicher Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben Ansiedlungsper-
spektiven, wenn Verkaufsfliche wie Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
(,Handwerkerprivileg", siehe ausfiihrlicher Kapitel 0).
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10.4.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (Grundsatz 3)

’ Ziel
Raumliche Konzentration auch des grofflichigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf den Sonderstandort und Sicherung einer zukunftsfdhigen Arbeitsteilung
zwischen dem zentralen Versorgungsbereichen sowie dem Sonderstandort zur Sicherung und

zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevoélkerung.
Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-

AN
ten

a. Standorte fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen vorrangig an dem Sonderstandort GE An der Autobahn oder im zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt liegen.

b. Standorte fiir kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind grundsétzlich zwar tiberall im Stadtgebiet moglich, wo Einzelhandel zuldssig
ist, sollten aber ebenfalls vorrangig auf den Sonderstandort GE An der Autobahn sowie
den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt konzentriert werden (Empfehlung).

c. Zentrenrelevante Randsortimente von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche diirfen bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflaiche, maximal jedoch 800 m2 Verkaufsflache einnehmen.

Ausnahme 1

Flr bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und des Sonderstandortes sind Erweiterun-

gen um max. 10 % der jeweiligen Gesamtverkaufsflache in nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten moglich. Fir darliberhinausgehende Erweiterungen im Kern- und Randsortiment (bis zur

Obergrenze gemal c) ist eine Einzelfallpriifung erforderlich.

Ausnahme 2

In Gewerbegebieten bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir kleinflichige Verkaufsstatten in

Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben oder Handwerksbetrieben (,, Hand-

werkerprivileg"), wenn
die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang mit diesem errichtet ist,
die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
bzw. dort weiterverarbeitet werden oder im funktionalen Zusammenhang mit den ange-
botenen Handwerksleistungen stehen und
die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind.
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Erlauterungen zu Grundsatz 3

Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven an dem definierten
Sonderstandort ist, auch im Sinne der Erzielung von Synergieeffekten und der Reduzierung von
Verkehrsstromen, der Offnung neuer Standorte vorzuziehen. Nicht zentrenrelevanter Einzel-
handel unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (z. B. Teppichfachgeschaft, Parkettstudio)
kann im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad Fallingbostel auch auBerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches und des Sonderstandortes zuldssig sein, nicht jedoch in Industriege-
bieten sowie in solchen Gewerbegebieten, in denen keine Einzelhandelsvorpragung besteht.
Dies entspricht dem Ziel des Einzelhandelskonzeptes, diese Gewerbegebiete dem Handwerk und
dem produzierenden Gewerbe vorzubehalten; eine Ausnahme bildet hier lediglich das soge-
nannte ,Handwerkerprivileg” (vgl. Ausnahme 2).

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten fiihren regelméRig soge-
nannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten Randsorti-
menten an Standorten auBerhalb des stddtebaulich-funktionalen Zentrums definitionsgemal
keine Gefdhrdung fir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ausgeht, sind bei
zentrenrelevanten Randsortimenten Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen
des Einzelhandelskonzeptes von Bad Fallingbostel in Teilen widerspricht, ware ein volliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente soll-
ten nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug
zum Kernsortiment®” vorhanden ist, zuldssig sein. Fiir die Stadt Bad Fallingbostel wird in Uber-
einstimmung mit dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 eine Begrenzung
auf bis zu 10 % der gesamten Verkaufsflache bzw. maximal 800 m? Verkaufsflache empfoh-
len. Eine stddtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall ge-
prift werden. Auch fir kleinflachige Betriebe bis 800 m2 Verkaufsflache mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment gilt, dass ein mégliches zentrenrelevantes Randsortiment dem Kernsorti-
ment deutlich untergeordnet sein sollte®®. Unabhangig von der GroRe der flir zentrenrelevante
Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte auBerdem sichergestellt werden, dass diese
nicht von einem einzigen oder einigen wenigen Sortimenten belegt werden kann. D. h., dass
weiterhin angegeben sein sollte, wie grol’ die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein
darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines
Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kime einem Einkaufszentrum gleich.

57 Als typische Beispiele fur einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren, Wohneinrichtung
/ Heimtextilien und Leuchten in Mébelhdusern; Leuchten, Haushaltswaren, Wohneinrichtung / Heimtextilien, Ar-
beitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u. Gartenmaérkten.

58 Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflichenanteil von 10 % nicht wesentlich
tberschritten wird.
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Ausnahmen von Grundsatz 3

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Garten-
markte), die ihren Standort auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und des Sonder-
standortes haben, kénnen im Sinne des Einzelhandelskonzeptes gemaB Ausnahme 1 ihre Ver-
kaufsfliche erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich
diese Erweiterung nicht negativ auf den zentralen Versorgungsbereich auswirkt. Dies ist in der
Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflichenerweiterung ausschlieBlich durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente erfolgt und die Erweiterungsflache einen Anteil von maximal 10 % der
vorhandenen Gesamtverkaufsflache nicht Giberschreitet (aktiver Bestandsschutz).”® Es wird
hierbei — auch unter betriebswirtschaftlichen Aspekten — die Annahme zugrunde gelegt, dass
zwischen einzelnen Erweiterungsvorhaben eines Betriebes Abstdnde von mindestens drei Jahren
liegen. In kiirzeren Abstdnden erfolgende oder lber die genannte GréRenordnung hinausge-
hende Erweiterungen im Kern- und Randsortiment (bis zur Obergrenze gemaR Grundsatz 3d)
bedirfen in jedem Fall einer Einzelfallprifung und eines Vertraglichkeitsnachweises. Auch Be-
triebsverlagerungen bestehender Anbieter innerhalb des Stadtgebietes zur Erweiterung kénnen
grundsatzlich zuldssig sein, sofern planungsrechtlich oder durch einen stadtebaulichen Vertrag
sichergestellt wird, dass keine einzelhandelsseitige Nachnutzung des Altstandortes erfolgt.

In Gewerbegebieten bestehen gemdlR Ausnahme 2 fir kleinflachige Verkaufsstdtten in direkter
funktionaler und raumlicher Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben oder
Handwerksbetrieben Ansiedlungsperspektiven, wenn Verkaufsfliche wie Umsatz dem Haupt-
betrieb deutlich untergeordnet sind (, Handwerkerprivileg").

59 Eine landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall geprift werden.
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11 Zusammenfassung

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes formuliert auf der Basis einer umfas-
senden Analyse der aktuellen Einzelhandelssituation ein (ibergeordnetes Entwicklungsleitbild und
Ziele zur zukiinftigen Entwicklung des Bad Fallingbosteler Zentrums und der (ibrigen Standorte.
Eine aktuelle ortstypische Sortimentsliste und konkretisierende Ansiedlungsregeln, die den Um-
gang und die Anwendung mit diesem wichtigen Steuerungs- und Lenkungsinstrument praktika-
bel machen, runden das Konzept ab.

Die Einzelhandelsanalyse lasst sich wie folgt zusammenfassen: Aus der Gesamtverkaufsflache
der Einzelhandelsbetriebe und der Anzahl an Einwohnenden ergibt sich eine Verkaufsflachen-
ausstattung von rund 1,5m2/Einwohner, was dem Bundesdurchschnitt entspricht. Zwar ist die
Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels gegenliber der letzten Erhebung (2013) deutlich gesun-
ken, dies ist jedoch in erster Linie auf die SchlieBung der Toom-Filiale (ehemals rd. 6.000 m2) zu-
rickzufiihren. Ihrer Versorgungsfunktion als Grundzentrum kann die Stadt, u.a. aufgrund der
z.T. deutlich unterdurchschnittlichen Angebotssituation in vielen Warengruppen, nur ansatz-
weise gerecht werden. Zwar ist die Innenstadt der bedeutendste Angebotsstandort, jedoch pra-
sentiert sich dieser im Vergleich zu anderen Hauptgeschéftszentren quantitativ unterdurch-
schnittlich. Grund hierfiir ist das zu geringe Lebensmittelangebot und damit das Fehlen eines
wichtigen Magneten. Diese befinden sich allerdings auBerhalb des Zentrums. Einen weiteren,
wichtigen Angebotsstandort bilden die Einzelhandelsangebote in stddtebaulich integrierten
Streulagen im Stadtteil Dorfmark. In den anderen Stadtteilen befinden sich in diesen Waren-
gruppen nur kleinteilige Anbieter mit jeweiligen Gesamtverkaufsflaichen von unter 50 m2.

Darauf aufbauend ist das vorhandene Entwicklungsleitbild in weiten Teilen bestatigt worden

und umfasst im Wesentlichen folgende Ziele: Sicherung und Ausbau/Stédrkung a) eines attrakti-
ven Einzelhandelsangebotes, b) der landesplanerischen Funktion der Stadt als Grundzentrum, c)
als regional und touristisch bedeutsamer Einkaufsstandort, d) einer hierarchisch angelegten Ver-
sorgungsstruktur und e) einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung.

Konkret wurde die radumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt margi-
nal angepasst (z.B. neue Einbeziehung des gesamten Areals der Kreisverwaltung und der Action-
Filiale). Die abschlieBenden Ansiedlungsregeln wurden unter Beachtung aktueller Rechtspre-
chung, marktseitiger Entwicklungen sowie des ,neuen” LROP Niedersachsen (2017) geprift
und ebenso wie die Bad Fallingbosteler Sortimentsliste unverandert fortgeschrieben.
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13 Anhang

13.1 Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter

Fachbegriffe

Begriff

Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel.

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermdrkte sowie Fachmarkte. Dazu gehoért auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Koln GmbH) ermitteln die-
sen Schatzwert auf unterschiedlichen raumlichen Einheiten und in
der Regel in regelmaRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhdltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-re-
levanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH KéIn
GmbH und MBResearch ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt
ein Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstdrke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daftir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde/Stadt. Die ge-
samtstadtische Zentralitat sagt nichts darliber aus, welche
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raumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Stadt / Region zu die-
ser Zentralitat beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse
erforderlich.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitiatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichun-
gen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regio-
nale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basis-
werts deuten auf maégliche Strukturschwdchen des Einzelhandels
in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen
lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen
vornehmen.

Fachmarkt

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsfliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt)

GPK

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GroRflachiger Einzelhandel

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zahlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hduser, SB-Warenhauser, Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowie
Fachmaérkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Stadt / Region,
der vom ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz
umgewandelt werden kann.
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Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.

Kernsortiment / Randsorti-
ment

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses mog-
lichst ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls
eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsorti-
ments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewich-
tigkeit deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Wa-
rengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kase- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermdrkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 - 1.300m2.

Lebensmittelvollsortimen-
ter

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsorti-
menters” zur Abgrenzung gegeniiber den , Lebensmitteldiscoun-
tern” verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis
3.000 Artikel) verfligt der Vollsortimenter liber Bedienungsele-
mente (Wurst- / Kdsetheke) und vor allem ein deutlich breiteres
und tieferes Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermark-
ten Uber Verbrauchermarkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese
Betriebsformen unterscheiden sich untereinander vor allem hin-
sichtlich der VerkaufsflachengréRe (400 m2 bis teilweise mehr als
10.000 m?) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rund 7.000 bis 60.000 Artikel).

Nahversorgungsrelevantes
Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

124



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Fallingbostel | Fortschreibung

Begriff

Erlauterung

Nahversorgungsstandort

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit
i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt tiber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und
liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéften bestimmt.
Dariiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroBe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit
und ausreichend groBe Fldchen vorfinden. Ein Gefédhrdungspoten-
zial fir gewachsene Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang der Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente, die i.d.R. als ergdnzende Sortimente
von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ange-
boten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mdbelhdusern) und,
je nach GréBenordnung, durchaus negative Auswirkungen auf
den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Gemeinde /
Stadt haben kann.

SB-Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000m?2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufs-
flaichenanteil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige
Kundenparkplatze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).
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Sonderstandort bzw.

Ergdnzungsstandort

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Sortimentsliste
(ortstypische)

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen
vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es kodnnen allerdings auch zentrenrele-
vante Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angebo-
ten werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die stadtspezifische Si-
tuation abgestellt werden, die einen Bezug zu den ortlichen Ver-
héltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Stadt besitzt.
Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem
die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Lan-
desentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu beriick-
sichtigen.

Stadtteilzentrum

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i.d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmit-
telfachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber
hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und
Breite. Darliber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z. B.
Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastro-
nomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vor-
handen.

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der , stddtebaulich integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des Bad Fallingbosteler
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Einzelhandelskonzepts werden hiermit Einzelhandelsbetriebe be-
zeichnet, die in das Siedlungsgefiige der Stadt Bad Fallingbostel
integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen umge-
ben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration
nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden
auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstindig von Wohnbe-
bauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wur-
den alle Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld
an mindestens zwei Seiten von zusammenhédngender Wohnbe-
bauung geprégt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren wie Auto-
bahnen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung
separieren.

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mind. 400 m2 -
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des tdglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kadse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffer

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getétigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fur jeden Einwohner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer pro
Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Um-
satzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100)
dar. Abweichungen Uber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt
hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet auf
vergleichsweise niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der unter-
suchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat
einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Verbrauchermarkt

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GroRe nehmen die Verkaufsfla-
chenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedie-
nung, hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik,
Standort auch Pkw-kundenorientiert.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Fallingbostel | Fortschreibung

Begriff

Erlauterung

Verkaufsflache

Gemal Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzel-
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhan-
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standfla-
chen flr Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, so-
wie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend ge-
nutzt werden.

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Stadt / Gemeinde / Region) ist ein
quantitativer Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard
des jeweiligen Untersuchungsgebiets.

Zentraler Versorgungsbe-
reich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6)
Nr.4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitpldnen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen und / oder
stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
.als Ganzes" bernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéaftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im
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Bebauungsplan) tibereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskrite-
rien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBganger),
Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prdsentation.

Zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportféhigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentstberschneidung der an den nicht in-
tegrierten Standorten geflihrten Warensortimente geschwécht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. auf-
grund glnstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs-
und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem
Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadt-
teilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten aus-
gehenden Gefdhrdungspotenziale flir gewachsene Zentren sind
zudem abhdngig von der Gréle und der zentraldrtlichen Bedeu-
tung der Kommune (z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in
Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
quenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren
— durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung
von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches Steuerungs-
instrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist
eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung not-
wendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat

Eigene Darstellung Junker + Kruse

BerechnungsgrélRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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