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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Die Gemeinde Bosel mit gut 8.000 Einwohnern Ubernimmt die
Funktion eines Grundzentrums. Bosel hat somit die Versor-
gungsaufgabe flir die Bevolkerung der eigenen Gemeinde mit
Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs. Fiir
die Gemeinde Bosel stellt sich somit die planerische Aufgabe,
die Rahmenbedingungen fiir eine attraktive Nahversorgung im
gesamten Gemeindegebiet zu schaffen. Das hier vorgelegte Ein-
zelhandelskonzept dient dabei als ein Orientierungsleitfaden und
ein Handlungsprogramm fiir die ziinftige Entwicklung des Einzel-
handels in Bosel. Es ist die Frage zu beantworten, welche Ent-
wicklungsmoglichkeiten und Entwicklungsspielraume im Einzel-
handel insgesamt und im Speziellen in der Nahversorgung be-
stehen.

Darliber hinaus liefert das Einzelhandelskonzept die planungs-
rechtlichen Grundlagen fiir die strategische Steuerung des ge-
samten Einzelhandels in der Gemeinde Bosel auf Basis der ak-
tuellen landesplanerischen Rahmenbedingungen.

Wesentliche Bestandteile des Einzelhandelskonzeptes sind die
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde
Bosel und die Ableitung der Boseler Liste zentren- und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente.

Auftraggeber

Gemeinde Bosel

Zeitraum

April bis Juli 2017

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstandigen Bestandserhebung in der Gemeinde Bosel

Passanten- und Birgerbefragung in der Gemeinde Bosel zum
Einkaufsverhalten und zur Einkaufsorientierung an 2 Tagen im
Juni (ein Wochentag, 1 Samstag)

Telefonische Haushaltsbefragung in 200 zufallig ausgewdahlten
Haushalten zum Einkaufsverhalten und -orientierung

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in der Gemein-
de Bosel und Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nach-
frage der Gemeinde

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralititen (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabflisse

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
Bosel

Ableitung der Boseler Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenre-
levanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beachtung
der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Poten-
ziale, um die Kaufkraft nachhaltig an Bosel zu binden

cima.
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Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels der Ge-
meinde Bosel basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung
des Einzelhandels durch das cima-Projektteam im Mai 2017.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivititen und weiterer
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Gemeinde Bosel beziehen
sich auf das Jahr 2016.

cima.
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2 Allgemeines

2.1 Raumordnerische und soziodkonomi-

sche Rahmenbedingungen

2.1.1 Makrostandort Gemeinde Bdsel

In der Gemeinde Bosel leben rd. 7.906 Einwohner' und das Ge-
meindegebiet erstreckt sich Uber eine Flache von ca. 100 km2.

Die Gemeinde Bosel hat 9 Ortsteile: Bosel-Ort, Edewechter-
damm, Glaldorf, Hiilsberg, Osterloh, Ostland, Overlahe, Peters-
dorf und Westerloh.

Die Gemeinde ist dem Landkreis Cloppenburg zugehorig, befin-
det sich im nordostlichen Randbereich und gehort laut Einwoh-
nerstatistik zu den kleineren Mitgliedsgemeinden.

Auf Grund der Lage in unmittelbarer Nahe zu den Bundesstra-
Ben 401 und 72, sowie im weiteren Verlauf zu den Autobahnen
A29 und A28 ist die Gemeinde Bosel sehr gut an den iberre-
gionalen Verkehr angeschlossen. Eine gute verkehrliche Erreich-
barkeit zu den Mittelzentren Friesoythe und Cloppenburg ist
ebenso gegeben.

Eine verkehrliche Anbindung der Gemeinde Bosel an das schie-
nengebundene Netz ist nicht vorhanden. Die regionalen Buslinien
280, 900 und 917 durchqueren die Gemeinde Bosel auf dem
Streckenverlauf Friesoythe-Cloppenburg-Oldenburg.

' Gemeinde Bosel, Stand 15.05.2017

Abb. 1: Lage im Raum
2 o e

Bad Zwischenahn

BarBet

Saterland

Wardenburg {intes
attes

GroBenkneten

Emstek

Quelle: OSM 2017
Bearbeitung: cima 2017

2.1.2 Zentralortliche Funktion

= In dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis
Cloppenburg 2005 (RROP) wird die Gemeinde Bosel als ein
Grundzentrum festgelegt (vgl. RROP fiir den Landkreis Cloppen-
burg 2005, S. 10). Als Grundzentrum Ubernimmt die niedersach-
sische Gemeinde Bosel die Versorgungsaufgabe fiir die Bevolke-

cima.
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Abb. 2: Grundzentrale Position der Gemeinde Bosel

P,

rung des eigenen Gemeindegebietes mit Giitern und Dienstleis-
tungen des Grundbedarfs.

In naherer Umgebung befinden sich die Mittelzentren Friesoythe
und Cloppenburg. Das Oberzentrum Oldenburg befindet sich rd.
30 km in norddstlicher Richtung.

Weitere Grundzentren in der Umgebung von Bosel sind Garrel,
Molbergen, GroRenkneten und Wardenburg.
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2.1.3 Soziookonomische Strukturdaten

Die Gemeinde Bosel zeichnet sich im Betrachtungszeitraum
(2011-2015)° durch eine positive Bevolkerungsentwicklung aus
(4,0 %). Damit weist sie sogar eine leicht hohere Entwicklung
auf als das Land Niedersachsen (2,0 %) und der Landkreis
Cloppenburg (3,4%).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort hat sich seit 2012 in der Gemeinde Bosel fortwahrend
sehr positiv entwickelt (+12,3 %). Auch fir den Landkreis Clop-
penburg (+12,1 %) und das Land Niedersachsen (+8,5 %) sind
positive Trends abgebildet.

? Der Betrachtungszeitraum fiir die vorliegende Untersuchung beginnt im Jahr 2011,

cima.

da die Daten des Zensus 2011 verwendet werden und friilhere Zahlen aufgrund
der abweichenden Datenbasis nicht fiir Vergleichszwecke herangezogen werden
konnen.
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cima.

Abb. 4: Pendlerdaten der Gemeinde Bosel

Abb. 3: Soziookonomische Rahmendaten der Gemeinde Bosel

o . Gemeinde Landkreis Nieder-
Bevolkerungsentwicklung .

Bosel Cloppenburg sachsen

31.12.2011 7.430 159.290 7.774.253

31.12.2012 7.489 160.033 7.778.995

31.12.2013 7.461 160.176 7.790.559

31.12.2014 7.583 162.350 7.826.739

31.12.2015 7.725 164.734 7.926.599

+/-in % 2011-2015 4,0 34 2,0

Entwicklung der

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

. . . Gemeinde Landkreis Nieder-
sozialversicherungspflichtig .
o ] Bosel Cloppenburg sachsen
Beschéftigten (Arbeitsort)
30.06.2012 1.751 53.109 2.598.850
30.06.2013 1.787 53.363 2.633.743
30.06.2014 1.873 55.977 2.722.274
30.06.2015 1.928 57.687 2.783.678
30.06.2016 1.966 59.534 2.820.257
A4/-in % 2012-2016 12,3 12,1 8,5
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bearbeitung: cima 2017

Entwicklung Arbeitspendler Gerr.l.elnde Landkreis
Bosel Cloppenburg
Einpendler 30.06.2012 1.001 14.024
Auspendler 30.06.2012 1.991 17.899
Saldo -990 -3.875
Einpendler 30.06.2013 1.016 14.188
Auspendler 30.06.2013 2.018 18.675
Saldo -1.002 -4.487
Einpendler 30.06.2014 1.087 14.879
Auspendler 30.06.2014 2.163 19.550
Saldo -1.076 -4671
Einpendler 30.06.2015 1.136 15.730
Auspendler 30.06.2015 2.268 20.734
Saldo -1.132 -5.004
Einpendler 30.06.2016 1.191 16.725
Auspendler 30.06.2016 2371 21.437
Saldo -1.180 -4712
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Bezug:
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Bearbeitung: cima 2017

Das Verhdltnis zwischen Ein- und Auspendlern in der Gemeinde
Bosel ist in den Jahren 2012-2016 leicht sinkend, wobei durch-
weg deutlich mehr Auspendler als Einpendler zu verzeichnen
sind. Dies unterstreicht die (berwiegende Bedeutung der Ge-
meinde Bosel als attraktiven Wohnort fiir Beschaftigte in Fries-
oythe, Cloppeburg und im weiteren Umland. Auch die Zahlen fir
den Landkreis Cloppenburg untermalen dieses Bild. Hier (ber-

Seite 11
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steigt die Zahl der Auspendler die der Einpendler mit einem
durchschnittlichen Saldo von etwa -4.500.

Die stabile Bevolkerungszahl mit leichten Bevolkerungszuwdchsen in
Bosel lasst keinen Handlungsbedarf erkennen und sorgt auch zu-
kiinftig fir konstante Rahmenbedingungen im Einzelhandel.

Die wirtschaftlichen Rahmendaten (Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschiftigten, Einpendler und Auspendler) untermalen
die Attraktivitat der Gemeinde Bosel als Wohn- und Lebensort in
der Region, die sich in der hohen Zahl der Auspendler widerspie-
gelt.

2.2 Kaufkraftkennziffer der Gemeinde
Bosel

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft leitet sich aus der allgemeinen
Kaufkraft (= verfiigbares Einkommen der Bevdlkerung einer Region)
ab und ist der Anteil der Kaufkraft, welcher fiir Ausgaben im Ein-
zelhandel der Bevolkerung einer Region zur Verfligung steht. Die
Einkdufe werden am Wohnort der Konsumenten erfasst.

Die Kaufkraftkennziffer der Gemeinde Bosel belauft sich laut Be-
rechnung von MB-Research im Jahr 2017 auf 89,0. Im Vergleich
mit anderen Grundzentren in der Region liegt Bosel damit im unte-
ren Feld. Die Kennziffer bleibt deutlich unterhalb der benachbarten
Grundzentren Edewecht (98,3), GroRenkneten (93,9) und Warden-
burg (97,6). Die Stadt Friesyothe, sowie die Gemeinde Garrel weis-
ne mit 89,7 eine dhnliche Kaufkraft wie die Geminde Bosel auf. Al-
lesamt liegen die Gemeinden und Stadte der Region mit der Kauf-
kraftkennziffer unter dem Bundesdurchschnitt (100).

cima.
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Abb. 5: Kaufkraftkennziffer der Gemeinde Bdsel im Vergleich

Edewecht 98,3

Wardenburg 7,6
GroRenkneten
Cloppenburg, Stadt
Friesoythe

Garrel

Landkreis Cloppenburg

Bosel

T T T T

50,0 60,0 70,0 80,0 90,0 100,0

Quelle: cima 2017
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cima.
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2.3 Trends im Einzelhandel

2.3.1 Allgemeine Trends

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderun-
gen und sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig
zurlickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben
verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der
alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment
der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe
fur den Handel.

Abb. 6: Negative Bevélkerungsentwicklung (und -prognose) in Deutschland

-

n Mo,
B8 an4

BO -

731

70
B0 -
S0
gsvorausberechnung;

ermd konstant, Lebens-
ieg, Wanderung ¥

1960 1970 1980 1990 2000 2020° 230" 040" 2050" 20607 Jatwr

Quelle:

Bearbeitung:

IFH Koln, 2014
cima 2015

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem
durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil®) wird wei-
terhin ein Instrument zur Erhdhung von Marktanteilen und Markt-
durchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitdts-
orientierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausga-
ben (gute Arbeitsmarktlage und steigende Gehalter) bleibt der
Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei
der Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung - und
dem damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelsland-
schaft - ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwick-
lungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen
Wettbewerbern sondern nationaler oder sogar internationaler Kon-
kurrenz gegeniiber. Laut einer Studie des IFH Koln kaufen durch-
schnittlich rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet der
E-Commerce seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach
Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen
zum Umsatz des Online-Handels: Laut IFH Koln lag der Umsatz
des Online-Handels im Jahr 2014 bei 42,8 Mrd. Euro. Fir das Jahr
2020 wird ein fast dreifacher Umsatz von 111,7 Mrd. Euro prog-
nostiziert.

cima.
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Abb. 7: Umséitze des Einzelhandels und Online-Handels

600,00
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400,00 —
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® Einzelhandel @ davon Online-Handel

Quelle: IFH Koln: 2014
Bearbeitung: cima 2015

In den letzten 5 Jahren konnte der Einzelhandel insgesamt ein
Umsatzwachstum von 32,1 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 7,5 %
verzeichnen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online-
Handel stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel
konnte seine Umsdtze um 79,8 %, der Einzelhandel ohne Online-
Handel lediglich um 3,2 % steigern.

Dabei variieren die Verhdltnisse zwischen den einzelnen Branchen
und nach StadtgroBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung
in verschiedenen Branchen des IFH Kéln kam zu folgendem Ergeb-
nis: Bei Waren des tdglichen Bedarfs wie Lebensmittel sowie Kos-
metik/Drogerie/Gesundheit Gberwiegt in allen StadtgréBen klar der
Einkauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit On-
line-Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt.
Im Bereich Biicher/Zeitschriften/Schreibwaren iberwiegt in mittelg-
roen Stadten und GroBstddten auch noch der stationdare Handel.
Die Branche Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt na-
turgemdR beim Online-Handel.

Abb. 8: Kundenbindung nach Branchen Stationir/Online und StadtgréRe
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Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Branchenreport Online Han-
del 2015

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadt-
groBe. In Kleinstadten Uberwiegt in fast allen anderen Branchen der
Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fir
Stddte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die inners-
tadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportartikel zahlen.
Auch mittelgroe Stadte konnen mit dem Online-Handel nicht mehr
mithalten. Lediglich GroRstadte verfligen Uber ein ausreichend at-
traktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten
Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich Oberbe-
kleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei Stadtgrofen bevor-
zugt, wobei es sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit
dem Einkauf vor Ort halt. In fast allen Branchen zeigt sich der
Trend: Je groBer die Stadt, desto groBer das Angebot vor Ort,
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desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt,
desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

Wie sieht also das Zukunftsszenario fiir den Einzelhandel aus?
Kann der stationdre Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das
IfH Koln zeigt in seinem Handelsszenario 2020, dass die Chance
den Umsatzverlust im klassischen stationdren Handel zu kompen-
sieren, im Ausbau und der Verzahnung von offline- und online-
Vertriebsformen (Multi-Channeling) liegt. Der Online-Handel kann
dadurch den Facheinzelhandel stiitzen (siehe auch Kapitel 2.3.2).
Aktuell gelingt dies vor allem Filialisten, weshalb der gegenseitige
Nutzen zunachst in groBeren Stadten zur Geltung kommt.

Abb. 9: Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. Euro
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Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der
Handel mit Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren flihrend
im Onlineumsatz liegen die Warengruppen Unterhaltungselektronik,
Medien sowie der Handel mit Blchern und Schuhen. Betrachtet
man jedoch die Wachstumsraten im E-Commerce, so wird die Dy-
namik der Branche deutlich. Immer mehr Warengruppen werden
Uber das Internet nachgefragt. So lag das Wachstum im Online-
Handel mit Spielwaren von 2011 bis 2013 bei rd. 103 %.

Abb. 10: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-
Umsatz 2014
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende
Online-Handel die groBte Herausforderung im Verdrdngungswettbe-
werb fiir den stationdaren Handel darstellt. Noch nie in seiner bis-
herigen Historie musste der Handel einen so enormen Umbruch in
so kurzer Zeit bewdltigen wie heute. Der starken Online-Konkurrenz
sind gerade noch GroBstddte gewachsen, die einerseits ein groBes
attraktives Angebot vor Ort (z.B. Innenstadt) anbieten kénnen und
andererseits durch den komplementdren Online-Vertrieb (Multi-
Channel-Optionen) Umsatzverluste kompensieren koénnen. Fiir den
Facheinzelhandel ergibt sich daraus zwar ein groRer Nachholbedarf
gleichzeitig jedoch auch ein Potenzial, das es zu nutzen gilt. Als
Grundzentrum mit vielen inhabergefiihrten Betrieben ist Bosel anfal-
lig fiir weitere Umsatzverluste. Die Chancen des ergdnzenden Onli-
ne-Handels sollten zukiinftig eine wichtige Rolle bei der Profilierung
und Positionierung als Einkaufsstandort spielen.

2.3.2 \Veranderte Kundenanspriiche, veranderte
Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich
auf gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zuneh-
mend und der Konsument als solches wird fiir den Einzelhandel
zunehmend ,,unberechenbarer. Kennzeichen hierfir sind ein multi-
optionales Verhalten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die ho-
he Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Ein-
kaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Quali-
tat. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Ein-
kaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erleb-
niseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung,
Unterhaltung und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndare Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur
im direkten Kontakt moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den di-
rekten Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitdt/ Personali-
sierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fir den
Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir den Handel
steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen
und Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzuspre-
chen.

cima.
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Inszenierung Abb. 12: Warenprasentation Modehaus ,,Erlebe Wigner

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kandlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume so-
wie die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen
fur den Kunden von grofler Bedeutung. Eine professionelle und in-
dividuelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da
das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Ver-
kaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch nette
Aktionen und Aufmerksamkeiten (,die extra Meile gehen®) gegenii-
ber dem Kunden, kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur
Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.

Abb. 11: Engelbert Strauss Store in Bergkirchen

Quelle: Erlebe Wigner (www.erlebe-wigner.de)

-- _EE‘ -
L. - L=

Quelle: Eigene Aufnahmen cima 2015

Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation be-
schrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.
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Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unterneh-
mens oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbei-
tet, um somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu
Wettbewerbern zu verbessern. Dies kann zum Beispiel durch die
spezielle Betriebs-Historie oder durch Spezialisierungen z.B. (ber
Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild in den Kopfen
der Konsumenten zu hinterlassen.

Abb. 13: Online Auftritt und Broschiire Nirnberger Meister Handler

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im
Konsumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Ans-
pruch der Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt
zu verstehen. Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das indivi-
duelle und passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen
Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der
Convenience in der Ladengestaltung, z.B. in Form von Kinderspiel-
ecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel flir reinen Convenience
Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus®. Hier werden portionierte
Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

Abb. 14: Einrichtung ,,Das Kochhaus"

Quelle: Kochhaus.de

cima.
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Abb. 15: Convenience-Sortiment “Penny to go”

Quelle: eigene Aufnahmen cima 2015

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen® der jeweiligen Handels- oder Dienstleis-
tungsunternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die
Prasenz in den A-Lagen der Weltmetropolen. Ziel ist es durch Ex-
klusivitat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen vor-
anzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen® weder interaktive noch
individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten
Produkte und Entwicklungen zundchst nur in Flagship-Stores pra-
sentiert.

Abb. 16: Flag-Ship-Store Ritter Sport Berlin

Quelle: Sascha Olschewski, solec-electro.de 2010

Authentizitat

Neben den Trends zu groflen Ketten und Internethandel gibt es
auch eine Riickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Off-
line-Handel. Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzel-
handelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit
dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie
glaubwiirdiges Auftreten kann hier von Vorteil sein. Kunden legen
dabei weniger Wert auf den ,groRen Auftritt als auf Transparenz,
Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprdasentation und
Ladendesign kénnen dabei auch puristischer anmuten.

cima.
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Abb. 17: Modernes Béackerei-Konzept: Baker D.Chirico, Melbourne

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer
Verkaufsflache ausschlieflich Produkte einer Marke verkaufen. War
dieser Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so
sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprun-
gen. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen
Verkdufer/Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser en-
gen Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnhei-
ten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der GroBstddte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mo-
no-Label Stores konnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses
Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zu-
sammenarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbin-
dung erhohen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sorti-
ments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleis-
tungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot
von Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein wei-
teres Beispiel fir die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling in-
nerhalb des stationdren Einzelhandels ist der Vertrieb von Service-
Leistungen oder Weiterbildungsangeboten innerhalb bekannter
Elektro-Fachmarkte —-und Filialisten. Dies kann u.a. das Anbieten von
Garantieverlangerungen, den Aufbau und die Installation des Gera-
tes sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erwor-
benen Geréate einschlieBlich der installierten Software, umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen ergédnzend zu den angebotenen
Produkten ist fiir den stationdaren Einzelhandel eine Moglichkeit,
sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die
zunehmende Digitalisierung. Flir den stationdren Handel kann E-
Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits
verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten
und die damit einhergehenden Vorteile fiir den Kunden die Wett-
bewerbssituation fiir den stationdaren Einzelhandel. Kunden mochten
sich vor dem Kauf jederzeit, tberall und Uber alle Kanale informie-
ren. Die geschieht zum einen im Geschaft durch die Beratung vor
Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten,
Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog
tiber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur einen Kanal als
Héndler zu bedienen, sondern alle Kandle zu nutzen und (gleich-
zeitig) zu bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-
Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen,
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z.B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationdrem Handel. Beim
Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen
den Kandlen wechseln, z.B. das Produkt online bestellen und sta-
tiondr im Geschaft abholen.

Abb. 18: CustomerJourney-Channel-Hopping
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Quelle: elaboratum, 2014

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch klei-
nen Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals
online vorbereitet jedoch im stationdren Handel tatsachlich getatigt.
Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-
line, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance
fir den stationaren, mittelstandischen Handel vor Ort. Essentiell fiir
den stationdren Handler ist dabei eine Online-Prasenz mit Informa-
tionen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungs-
zeiten und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute
Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Unternehmen Dienste fir
Handler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei re-
gionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann Uiber Anbie-
ter von lokalen und nationalen Online Marktplatzen (bspw. Atalan-

da, yatego) als auch tiber Plattformen globaler Internetdienstleister
(Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner bie-
ten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube
die Moglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des online-Handels wird der statio-
nire Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim
~Showrooming“ informieren sich die Interessenten im Laden, kaufen
anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel be-
steht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren. Ein
Ladengeschéaft zum echten Fiihlen, Erleben und Kontakt mit dem
Produkt und einer personlichen Beratung sowie die vorgelagerte In-
formationsmoglichkeit und anschlieBende Bestellmoglichkeit im
Netz. Im Idealfall gelingt es dem stationdren Handler, dass der
Kunde am Ende bei ihm kauft - offline im Laden oder online.

cima.
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2.3.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer

Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Po-

sitionierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestim-

mend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Fla-
chenproduktivitat sinkt.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten
Angebotsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter ge-
scharft.

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der
Marktanteil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahres-
umsatz steigt mittelfristig auf 85 %.

Abb. 19: Marktanteile nach Vertriebsformen 2002-2013 (nominal in %)
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Quelle: IFH Retail Consultants, 2014; Bearbeitung cima 2015

Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger.
Monolabel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf
dem Vormarsch. In groBeren Stddten reprdsentieren sog. Flags-
hip-Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarken-
Image oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile.
Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze. Damit schliefft sich der Kreis.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeu-
tung sein. Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Fran-
chise-Nehmer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder
Region. Einkaufskooperationen sind das Mindestmall an Verbund.

Probleme bei der Revitalisierung der Kauf- und Warenhauser
(siehe Debatte um nicht klar positionierte Kaufhduser).

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expan-
sionsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten an-
gekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mi-
schung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit indivi-
duellen, lokalen Fachgeschaften der Schliissel fiir einen attrakti-
ven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator
fur eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je voll-
standiger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Ziel-
gruppen kénnen angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitdtsorientierung im Lebensmittel-Einzel-
handel bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzep-
te fiir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landli-
che Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groRerer Platzbedarf!)
und Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-
Angebots), neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Le-
bensmittel). GroBe alleine ist nicht mehr entscheidend. SB-
Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafiir folgen
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die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentra-
lisierungsstrategie.

Auch die Discounter sichern sich lber neue Sortimentsstrategien
(ALDI: Frischfleisch, zunehmende Etablierung von Markensorti-
menten, LIDL: zunehmende Frischekompetenz und qualitative
Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenience-
Produkte, etc.) Marktanteile.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch
zukiinftig flr eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte
Konzepte missen in naher Zukunft revitalisiert werden oder
scheiden wieder aus dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebsty-
penentwicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang
der Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte ge-
kennzeichnet ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue
Bereiche vor und setzen so als ,Category Killer” spezialisierte
Fachhandelssparten unter Druck (zB. MediaSaturn im Bereich
Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen
Markt zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas grofter Ein-
zelhandelsmarkt fir internationale Handler attraktiv), z.B. Primark
als sehr erfolgreiches Textil-Discount Konzept

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte
Wertschopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel
(z. B. Eigenmarken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen
zu (store branding).

Shopping mit Ambiente: Trend zum Erlebnishandel bleibt ungeb-
rochen. Shopping-Center-Standards haben am Markt keine
Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder ge-
plant missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein
und die Kunden auch emotional ansprechen (z.B. Themen-Center
von Sonae Sierra).

Quelle und Bearbeitung:

Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden trotz an-
haltender Beliebtheit, aufgrund der strengen Genehmigungspraxis
fir Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren kein dichtes Netz
von Standorten bilden konnen, aufgrund dessen werden andere
Konzepte wie bspw. Inner-City-Outlet Bad Minstereifel umgesetzt.

Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie
(Versandkatalog und Onlinehandel und stationdrer Handel) wer-
den sich weiter etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der
Pionierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktan-
teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops
der etablierten Lebensmittelhdndler (z.B. Edeka 24, Rewe Online)
bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneedfresh.de,
hellofresh.de oder Amazon Fresh (aktuell in der Pla-
nungs/Testphase fiir Deutschland).

Abb. 20: Nachfrage-/Zielgruppenorientierung von Betriebstypen
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cima 2014
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Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerortliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Gemeindeteilen.

2.34 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfs-
deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit,
Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im
zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen
Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler
Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp
des Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance,
sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt.
Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbe-
werb mit den Discountern liegt immer noch in ihrem groferen Fla-
chenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8500 bis 12.000 Artikeln
und bendtigt mindestens 1.200 bis 1.700 m?2 Verkaufsflache. Bei
Neugriindungen sind selbst Flachen bis 3.500 m?2 keine Seltenheit
mehr (sog. ,,GroBe Supermérkte®). Sind diese Flachen nicht verfiig-
bar, missen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf
den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegenilber
den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und die
Auswahl an Markenartikeln

Generell ist die Ursache fir den im Vergleich zur Vergangenheit
gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmittel-Einzelhandel in der
Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Ser-
vice- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessverande-
rungen zu sehen:

Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation stei-
gen. Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der
Ware ber die Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die
Ware prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal
aufgefillt werden, wodurch das Personal entlastet wird und
mehr Zeit fiir den - bei Supermarkten besonders erwarteten -
Kundenservice - zur Verfigung hat.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reak-
tion auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen
aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert,
so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken kénnen und
ein beschwerliches Greifen nach Waren Uber der eigenen Kopf-
hohe entfdllt. In Konsequenz muss die friiher vertikal angeordne-
te Ware nun horizontal auf eine groRere Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zusitzlichen Platzbedarf er-
forderlich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungs-
verordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im
Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von Ricknah-
meautomaten fiir Mehr - und Einwegflaschen im Laden.

Serviceelemente wie z.B. Automaten zur Ricknahme von Pfand-
flaschen und Getrankekdsten oder Selbstbackautomaten fir fri-
sche Backwaren bendtigen daher zusatzlich Flache.

Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. Obst sowie
anderer ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte, die erst im Markt
selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zu-
satzlicher Flachenbedarf fiir Kihltruhen, Kihlregale, Kihlzellen
etc.

Grol3ziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Besti-
ckung des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen
bei.

cima.
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Abb. 21: Zeitgemé&Rer Ladenbau in modernen Supermaérkten

Kaufland
Quelle:

Kaufland
cima 2015

Grundsatzlich gilt fiir zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemein-
schaften branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglo-
merationsvorteile bieten, die die Attraktivitait und damit die Akzep-

tanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen.
Sie kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,,one-
stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept
in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsortimenter und Dis-
counter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am
Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten
(Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialititen) und Le-
bensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriemarkt
und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt
werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und
Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix
sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitdt fir
Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermérkte als ,neue Form®
des Vollsortimenters bereits bewdhrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B.
Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und
Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion
eines Nahversorgers iibernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt
jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatz-
angebot im Umfeld an Bedeutung (Badcker, Metzger, Obst, Gemiise,
etc.). Fiur die standardisierten Betriebstypen des Lebensmittel-
Einzelhandels gelten im Wesentlichen folgende Standortkriterien:

cima.
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Abb. 22: Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen

Merkmale Betriebstypen

cima.

Betriebstyp Supermgrkt Soft-Discounter Hard-Discounter Verbrauchermarkt SB-Warenhaus
(Vollsortiment)
Beispiele Edeka, Rewe Netto, Penny Aldi, Lidl, Norma E-Center, HIT, Kaufland, Globus, Kaufland, Real,

Rewe

Marktkauf

Verkaufsfladche ca. 1.500 - 2,500 m? 800 - 1.000 m? 1.000 - 1.500 m? ab 2.500 m2 ab 5.000 m2
Nebenflachen zusétzlich | 20 - 30 % 20 - 30 % 30 % 30 % 30 %
Einzugsgebiet ab 5.000 Ew. ab 5.000 Ew. ca. 20.000 Ew. ab 20.000 Ew. ab 50.000 Ew.
Sortimentstiefe Food 8.000 - 12.000 1.200 - 3.500 700 - 1.500 8.000 - 15.000 8.000 - 20.000

Kompetenz

= Typischer Nahversorger
mit Vollsortiment

= aktuell in Frische und
Qualitat

= Markenartikel mit stei-
gendem Anteil an
Handelsmarken

= preisaggressiv

= Eigenmarken mit aus-
gewdhlten Markenarti-
keln, tlw. Frische-
Angebote

= positioniert sich ver-
starkt als Nahversorger

= Autokundenorientiert

= Preisfiihrer

= vorw. Handelsmarken,
zusatzlich bis zu 150
Markenartikel

= bis zu 20 % Aktions-
fliche fir Non-Food

= Tendenz zeigt in Rich-
tung Marken-Discounter
(Soft-Discounter)

= Vollsortiment

= dhnliche Konzepte wie
groBe Supermarkte

= groBzligige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
30 - 60 %

= je nach Standort mit
noch hohem Nahver-
sorgungsanspruch

= Vollsortiment

= Autokundenorientiert

= GrofBzligige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
60 - 75 %

m?2 Vk.-Flache je
Stellplatz

14 - 15

8-12

8 -12

12 - 14

13- 15

Quelle und Bearbeitung:

fortlaufende eigene Erhebung, cima 2017
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2.4 Anderungen aus dem Landesrau-
mordnungsprogramm Niedersachsen
(2017)

Beziiglich der Anderungen im Landesraumordnungsprogramm Nie-
dersachsen fiir das Jahr 2017 sollen in diesem Kapitel einige be-
sondere Aspekte herausgehoben und erlautert werden. Die Darstel-
lung ist nicht als vollstandig zu verstehen, sondern liefert erste
Hinweise zur Handhabung des Einzelhandelkonzepts. Die cima ver-
weist an dieser Stelle auf die jeweils aktuell rechtsgiiltige Form des
Landesraumordnungsprogramms nebst dazugehoriger Begriindung.

Nahversorgung:

Zur Nahversorgung zdhlen Betriebe, deren Sortiment zu mindestens
90% aus Lebensmitteln und Drogeriewaren besteht sowie deren
Umsatz zu mehr als 50% mit Kaufkraft aus einem fuBlaufigen Ein-
zugsbereich generiert wird. Der fuBlaufige Einzugsbereich ist dabei
mit 10-Minuten-Gehzeit definiert, wobei auch Barrieren, wie Bahn-
schienen, Flusslaufe, etc.. zu beriicksichtigen sind.

Weiterhin wird nunmehr zwischen drei Typen des Einzelhandels mit
periodischen Sortimenten unterschieden:

= klassischer groBflachiger Einzelhandel mit Gberortlicher Bedeu-
tung

= nicht raumbedeutsame Nahversorgung

= raumbedeutsame Nahversorgung

Integrationsgebot:

"Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens
90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auler-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammen-
hang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener
baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvol-
les Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist”
(LROP 2017 2.3 Ziffer 05 Satz 3)

Ziel der Raumordnung ist es weiterhin Lebensmittel- und Drogerie-
betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Hier-
mit soll die frequenzschaffende Wirkung zur Starkung der weiteren
Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich nutzbar gemacht wer-
den. Mit der oben zitierten Ausnahmeregelung soll jedoch die Mog-
lichkeit geschaffen werden, im Umfeld unglinstiger Rahmenbedin-
gungen eine flichendeckende Versorgung der Bevoélkerung mit G-
tern des periodischen Bedarfsbereichs zu ermdoglichen.

Kongruenzgebot:

Im Grundsatz ist das Kongruenzgebot unverdndert, jedoch sind in-
haltlich einige Anderungen eingeflossen:

= Neu ist die Begrifflichkeit des Kongruenzraums, der die Begriffe
der zentralortlichen Versorgungsfunktion und des Verflechtungs-
bereichs ersetzt.

= Einzugsgebiet und ehemals Verflechtungsbereich sollten sich
entsprechen. Neu ist, dass das Einzugsgebiet den Kongruenz-
raum nicht wesentlich iiberschreiten soll. Eine wesentliche Uber-
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schreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenum-
satzes von auBerhalb des anzuwendenden Kongruenzraums er-
zielt wird.

2.5 Darstellung und Bertcksichtigung ak-

tueller Rechtsprechungen

Im Folgenden werden aktuelle Rechtsprechungen der letzten Jahre
zur einzelhandelsbezogenen Raumordnung aufgezeigt und ihr jewei-
liger Einfluss auf die Gemeinde Bosel gepriift.

zentralortliche Einrichtungen des oberzentralen Bedarfs: Das
OVG Lineburg hat in einer Entscheidung zum Kongruenzgebot
im LROP Niedersachsen 2008 richtigerweise darauf hingewiesen,
dass der Begriff des Warensortiments in Bezug auf die unter-
schiedlichen Versorgungsauftrage der Zentralitdtsstufen in Nie-
dersachsen nicht bestimmt sei. Es sei auch nicht geklart wor-
den, ,,ob die notwendige Differenzierung nach Sortimenten, nach
Haufigkeit der Nachfrage, nach Preis oder auf welche Art sonst
geschehen soll.“ Und schlieBlich bestiinden ,etwa in der Beklei-
dungsbranche erhebliche Schwierigkeiten bei der Zuordnung zu
mittel- bzw. oberzentraler Versorgung®.’

Die Niedersachsische Landesplanung hat es daher auch aus-
driicklich unterlassen, fiir die Anderung des LROP einen Versuch
der Differenzierung der zentralortlichen Bedarfsstufen zu unter-
nehmen. In der Begriindung wird dazu ausgefiihrt: ,Im Bereich
der Einzelhandelsversorgung ist eine sortimentsbezogene Diffe-
renzierung hinsichtlich der Deckung des gehobenen bzw. spezia-

eV Luneburg, Urteil vom 15.03.2012 - 1 KN 152/10

lisierten hoheren Bedarfs weder zweckmafig noch moglich. Des-
halb erfolgt [..] lediglich eine sortimentsbezogene Differenzierung
in periodische und aperiodische Sortimente*.

Verkaufsflachenfestsetzungen in Bebauungspldanen: ,Der Senat
hat mit Urteil vom 3. April 2008 - BVerwG 4 CN 3.07 - (BVerw-
GE 131, 86) entschieden, dass die durch Bebauungsplan erfolg-
te Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangi-
gen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels
in einem Sondergebiet zur Steuerung des Einzelhandels mangels
Rechtsgrundlage unzuldssig ist. Sie werde von § 11 BauNVO
nicht gedeckt. Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die
auf das Sondergebiet bezogen sei, 0ffne das Tor fiir sog.
,Windhundrennen® potenzieller Investoren und Bauantragsteller
und schlieBe die Moglichkeit ein, dass Grundeigentiimer im Fall
der Erschopfung des Kontingents von der kontingentierten Nut-
zung ausgeschlossen seien. Dieses Ergebnis widerspreche dem
der Baugebietstypologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegen-
den Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans im Grunde jedes Baugrundstiick fiir jede nach
dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift zulassi-
ge Nutzung in Betracht kommen solle (Urteil vom 3. April 2008
a.a.0. Rn. 17). Eine Ausnahme von dem Verbot einer gebietsbe-
zogenen Verkaufsflachenbegrenzung hat der Senat mit Blick auf
das Urteil vom 27. April 1990 - BVerwG 4 C 36.87 - (Buchholz
406.12 § 11 BauNVO Nr. 17) lediglich fir den Fall erwogen,
dass in dem in Frage stehenden Sondergebiet nur ein einziger
Handelsbetrieb zuldssig ist.” ™ °

) Begriindung zu 2.2 Ziffer 05 Satz 2 LROP Niedersachsen, Anderungsentwurf 2015
> Urteil vom 3. April 2008 a.a.0. Rn. 18

cima.
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Das Angebot des Randsortiments muss dem Kernsortiment in
seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein.’

Kernsortimente, bzw. Hauptsortimente, sind alle fir das Einzel-
handelsgroBprojekt prdgenden Sortimente. Auf der anderen Seite
sind Randsortimente als ergdnzende Sortimente zu betrachten,
die sowohl in der Verkaufsflachendimensionierung, als auch im
Umsatzanteil deutlich untergeordnet sind. ,Von einem "Randsor-
timent" [kann] keine Rede mehr sein, wenn die unter diesem
Etikett angebotenen Waren unter Umsatzgesichtspunkten ersich-
tlich ein wesentlich (mit)tragendes "Standbein” des Handelsbe-
triebs tberhaupt sind® (OVG NRW, Beschluss v. 26.01.2000 - 7
B 2023/99). Ublicherweise wird von einem Verkaufsflichen-, bzw.
Umsatzanteil von tber 10 % am Gesamtvorhaben von einem
wesentlichen mittragendem Anteil ausgegangen.

6 Quelle: BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 - 4 BN 63.09 [ECLI:DE:BVerwG:2009:

111109B4BN63.09.0]

’ OVG Miunster, Urteil vom 09.11.2012 - 2 D 63/11.NE; ebenso OVG Miinster, Be-

schluss vom 26.01.2000 - 7 B 2023/99

cima.
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3 Biirger- und Haushaltsbefragung in der Gemeinde Bosel

3.1 Methodik

Am Freitag den 09. Juni sowie Samstag den 10. Juni 2017 wurde
in der Gemeinde Bosel eine Passanten- und Biirgerbefragung
durchgefiihrt. Die Befragung fand im Ortskern Bosel, auf den Park-
platzen der Lebensmittelmarkte (COMBI, LIDL, NETTO) an drei ver-
schiedenen Standorten durch Mitarbeiter der cima statt. Zusatzlich
wurden im Gemeindegebiet rund 200 zufdllig ausgewahlte Haushal-
te zur Einkaufsgewohnheit und -orientierung telefonisch interviewt.
Um eine Vergleichbarkeit der Daten zu gewdhrleisten wurde bei
beiden Befragungen der identische Fragebogen genutzt. Insgesamt
wurde eine StichprobengroRe (n) von 357 Befragten erreicht.

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse uber die Einkaufsorientierung
der Befragten zu bekommen und daraus u.a. Aussagen uber die
GroBe des Marktgebiets abzuleiten. Thematisch hatte die Befragung
folgende Schwerpunkte:

= Einkaufsorientierung der Befragten

= Beurteilung des Einkaufsortes Bdsel insgesamt
= Bevorzugte Einkaufsorte

= Verkehrsmittelwahl

= Nachfrage im Online-Handel

Im Rahmen der Vor-Ort Befragung wurden eine gleichmaRige Ver-
teilung der Befragten nach Geschlecht und Alter entsprechend der
Grundgesamtheit in Bosel berlicksichtigt. Die Ergebnisse der Befra-
gungen sind in die nachfolgenden Analyseergebnisse zur Bewertung
des Einzelhandels in der Gemeinde Bosel eingeflossen.

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbe-
reitet und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusammen-
gefasst. Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Wer-
te sind als Circa-Werte zu verstehen. Diese konnen geringfiligig von
den Werten der Rohdaten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine groRere Ubersichtlichkeit zu gewahrleisten, wurde in vielen
Fallen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als
Grafik aufbereitet. Fehlende Prozente sind durch die Angaben ,weil3
nicht®, ,,nichts* oder ,kein Bedarf® bedingt.

cima.
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3.2 Soziodemografische Struktur

Alter und Geschlecht der Befragten
Abb. 23: Geschlecht der Befragten

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 355)

Mehr als die Halfte der befragten Personen ist weiblich (64 %);

36 % der Befragten sind mannlich.

B mannlich

B weiblich

Frage: Wie alt sind Sie?
Abb. 24: Altersklassen

1%

B bis 18 Jahre
B 19-25 Jahre
B 26-35 Jahre
W 36-45 Jahre
B 46-55 Jahre
H'56-65 Jahre
B {iber 65 Jahre

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 355)

Die Altersstruktur zeigt, dass junge Personen (unter 25 Jahren)
und Birger aus der Altersklasse 25-35 Jahre nur zu einem ge-
ringen Anteil vertreten sind (5 % bzw. 15 %).

44 % der Befragten sind zwischen 36 und 55 Jahren, weitere
36 % sind dlter als 56 Jahre.

cima.
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3.3 Wohnort der Befragten

Frage: Wo wohnen Sie?
Abb. 25: Herkunft der Befragten

B Gemeinde Bosel

B sonstiger Wohnort

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 353)

= Der uberwiegende Teil der Befragten (94 %) stammt aus der
Gemeinde Bosel.

= Weitere 6 % sind Besucher aus dem Umland (z.B. Garrel, Fries-
oythe).

3.4 Einkaufsverhalten

Griinde fir den Aufenthalt

Frage: Was ist normalerweise der Grund fir lhren Aufenthalt in der
Gemeinde Bosel? (Mehrfachnennungen moglich)

Abb. 26: Grund fiir den Aufenthalt in der Gemeinde Bosel

\ \ \
Einkauf | 579
Wohnort | N 1%

Arztbesuch/ sonstige Dienstleistungen _ 18%

Gastronomie / Freizeit _ 12%
0,

Arbeitsstelle _ p%
Sonstiges - 4%

Keine Angabe | (o4

0% 10% 20% 30% 40%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 357 bei 792 Nennun-
gen)

= Gut ein Drittel der Befragten (37 %) geben ,Einkauf‘ als das
wichtigste Besuchsmotiv fur Ihren Aufenthalt in Bosel an

= Gleichzeitig bezeichnen 21 % der Befragten ihren Wohnort in
Bosel als Hauptgrund.

Rund 18 % der Befragten geben an, einen Arzt oder sonstige
Dienstleistungen in Bosel aufzusuchen; das Gastronomie- bzw.
Freizeitangebot spielt als Besuchsgrund hingegen eine noch ge-
ringere Rolle (12 %).

cima.
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Besuchshaufigkeit der Gemeinde Bosel

Frage: Wie hdufig sind Sie im Ortskern der Gemeinde Bosel fiir |h-
re Erledigungen?

Abb. 27: Besuchshaufigkeit Ortskern Bosel

Quelle:

fast téglich 7506

I o

ca. 1x/ Woche

ca. 1x/ Monat I 2%

ca. alle 2 Wochen 2%

seltener 1%

sonst nie 0%

0% 20% 40% 60% 80%

cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 357)

Rd. 95 % der Befragten kaufen wochentlich im Ortskern Bosel
ein (zusammengefasste Nennungen aus fast téglich, einmal in
der Woche). Weitere 4 % geben an bis zu alle 2 Wochen dort
einzukaufen.

Eine Schlussfolgerung aus dieser Fragestellung ist, dass die Ge-
meinde Bosel sehr stark die tadgliche Nachfrage bedient und ein
bedeutender Einkaufsstandort fiir Lebensmittel ist.

Aufenthaltsdauer in Bosel

Frage: Wie lange halten Sie sich in der Regel fiir Ihre Erledigungen
in der Gemeinde Bosel auf?

Abb. 28: Aufenthaltsdauer in der Gemeinde Bosel

Quelle:

bis zu 30 Minuten 42%

0,
1,5 - 3 Stunden - 6%

tiber 3 Stunden I 2%

keine Angabe F 2%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 357)

Rd. 90 % der Befragten verbringen bis zu 1,5 Stunden zum Ein-
kaufen in Bosel. Hierbei handelt es sich in erster Linie um Ziel-
einkdufe, insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel.

Weitere 6 % bleiben bis zu drei Stunden fiir ihre Erledigungen
im Bosel und verbinden ihre Einkdufe mit weiteren Aktivitdten
vor Ort.

Rund 2 % verweilen langer als drei Stunden am Einkaufsstand-
ort Bosel.
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3.5 Einkaufsorientierung

Im Rahmen der Befragungen haben wir fiir insgesamt sechs Sorti-
mente und Warengruppen die Haupteinkaufsorte erfragt. Die Frage
wurde als offene Frage gestellt, um eine unerwiinschte Beeinflus-
sung der Befragten zu vermeiden. Neben den Stadt- bzw. Gemein-
denamen wurden auch spezielle Einkaufsziele genannt.

Frage: Wo kaufen Sie die folgenden Waren iblicherweise ein? Was
ist Ihr Haupteinkaufsort?

Was ist lhr Haupteinkaufsort fiir Lebensmittel?

Abb. 29: Haupteinkaufsort fiir Lebensmittel
| | |

Bosel 88%

Friesoythe I 5%
Garrel I4%

Sonstige Orte F?:%

0% 25% 50% 75% 100%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 355)

= In der Branche Lebensmittel wird bei den Befragten eine maR-
gebliche Orientierung auf das Lebensmittelangebot in Bosel
deutlich (iber 88 %). Rd. 5 % der Befragten nennt Friesoythe
als ihren wichtigsten Einkaufsort fiir Lebensmittel, weitere 4%
kaufen Lebensmittel hauptsachlich in der Gemeinde Garrel ein.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Drogerieartikel?
Abb. 30: Haupteinkaufsort fiir Drogerieartikel

Sonstige Orte '5%

0% 25% 50% 75% 100%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 349)

= Aufgrund des geringen Angebotes des Sortiments Drogeriewaren
in der Gemeinde Bosel wird die hochste Kaufkraftbindung in der
Stadt Friesoythe erzielt (54 %). Die Zahl der Befragten, die die
Gemeinde Bosel als wichtigste Einkaufsdestination fiir das Sorti-
mente der Drogerieartikel angeben liegt bei 21 % Eine dhnliche
Kaufkraftbindung erzielt Garrel mit rd. 20 %.
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Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche?

Abb. 31: Haupteinkaufsort fiir Bekleidung und Wasche

Quelle:

Friesoythe

32%

Bosel

Oldenburg

Sonstige Orte

Cloppenburg

Garrel

0% 25% 50% 75% 100%

cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 350)

Fir die Warengruppe Bekleidung und Wasche wird das Mittel-
zentrum Friesoythe von den Befragten mehrheitlich als Haupt-
einkaufsort bezeichnet (32 %). Etwa 22 % der Nennungen ent-
fallen auf die Gemeinde Bosel und weitere 21 % auf das
ndchstgelegene Oberzentrum Oldenburg.

Dariiber hinaus sind es noch knapp 12 % die sonstige Orte als
ihren Haupteinkaufsort nennen (u.a. Bremen, Hamburg), weitere
7 % bezeichnen Cloppenburg als ihre wichtigste Einkaufsdestina-
tion fur Bekleidung und Wasche.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fir Schuhe und Lederwaren?

Abb. 32: Haupteinkaufsort fiir Schuhe und Lederwaren

Quelle:

Friesoythe

53%

Sonstige Orte

Oldenburg

Garrel

Cloppenburg
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 346)

Entsprechend der aufgefiihrten Haupteinkaufsstandorte flir die
Warengruppe Bekleidung und Wasche erzielt die Stadt Friesoy-
the auch in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren die groBte
Kaufkraftbindung auf Grundlage der Befragungsergebnisse (53
%). Die Zahl der Befragten, die Oldenburg oder Garrel als Ein-
kaufsort fiir die Schuhe und Lederwaren angeben liegt bei 13
%.

Sonstige Orte (u.a. Bremen) nehmen auch hier eine bedeutende
Stellung ein; gut 14 % der Befragten geben an, Schuhe und
Lederwaren an unterschiedlichen Orten zu kaufen.

Rd. 6 % der Nennungen entfallt auf die Stadt Cloppenburg.

Die Gemeinde Bosel spielt aufgrund des geringen Angebotes in
diesem Segment keine Rolle.

cima.
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Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Glas/ Porzellan und Hausrat?

Abb. 33: Haupteinkaufsort fiir Glas/ Porzellan und Hausrat

Friesoythe 28%

kein Bedarf 24%
Oldenburg
Sonstige Orte
Bosel

Cloppenburg

Garrel

0% 25% 50% 75% 100%

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 339)

« In Bezug auf das Sortiment Glas/ Porzellan/ Hausrat entfallen
rd. 28 % der Nennungen auf das benachbarte Mittelzentrum
Friesoythe und weitere 18 % auf die Stadt Oldenburg.

= Ein groRer Anteil der Befragten (24 %) gaben an, keinen weite-
ren Bedarf an diesem Sortiment zu haben und somit keinen
Haupteinkaufsort nennen zu konnen.

= An flnfter Stelle steht Bosel, das von gut 8 % der Befragten
als der wichtigste Einkaufsstandort fiir dieses Sortiment bezeich-
net wird.

Was ist |hr Haupteinkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren?

Abb. 34: Haupteinkaufsort fiir Biicher und Schreibwaren
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Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 339)

Biicher und Schreibwaren werden ebenso zu einem bedeutenden
Anteil in Friesoythe gekauft. Gut ein Drittel der Befragten (35 %)
nennt Friesoythe als ihren wichtigsten Einkaufsort fiir Blicher
und Schreibwaren.

Weitere 20 % der Befragten geben an, das Sortiment Biicher
und Schreibwaren in sonstigen Orten (darunter v.a. dem Online-
handel) zu beziehen.

Die Zahl der Befragten, die Bosel als wichtigste Einkaufsdestina-

tion fir die Warengruppe Bicher und Schreibwaren angeben
liegt bei 19 %.

cima.
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Welche Sortimente kaufen Sie auch online ein?
Abb. 35: Online-Kaufe

Bekleidung 26%
Biicher, Schreibwaren
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik
Hausrat, GPK

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren
Drogeriewaren
Baumarktartikel, Gartenbedarf
Arzneimittel

Lebensmittel

Autoteile

Sonstiges

0% 10% 20% 30%
Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 435)

= Die Antworten zu den auch online gekauften Sortimenten zeigt,
dass die typischerweise stark online nachgefragten Sortimente
auch in Bosel haufig genannt wurden.

= Die haufig genannten Sortimente (Bekleidung, Biicher/ Schreib-
waren, Elektro/ Unterhaltungselektronik, Hausrta/ GPK, sowie
Schuhe/ Lederwaren werden zum einen generell stark online
nachgefragt, zum anderen sind diese Sortimente in der Gemein-
de Bosel ebenso vergleichsweise gering vertreten.

3.6 Bewertung des Einkaufsstandortes
Bosel

Vermisste Angebote in der Gemeinde Bdsel

Frage: Gibt es bestimmte Sortimente, bzw. Angebote, die Sie in der
Gemeinde Bosel vermissen? Wenn ja, welche?

Abb. 36: Vermisste Angebote in der Gemeinde Bosel

4%

L_NF

B Nein

Keine Angabe/
Weil3 nicht

Quelle: cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 357)

= Die Mehrheit der Befragten vermisst Angebote und Geschifte in
der Gemeinde Bosel (69 %). Etwa 27 % der Befragten sind mit
den heutigen Angeboten in Bosel vollumfanglich zufrieden.

cima.
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Von den Befragten werden Angaben zu vermissten Angeboten und mitteln noch als befriedigend und nur 3 % der Befragten sind
Sortimenten in der Gemeinde Bosel gemacht. Folgende Hinweise fir unzufrieden mit der Lebensmittelversorgung in der Gemeinde
eine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes in Bosel konnen do- Bosel (Note 4 oder schlechter).

kumentiert werden:

Abb. 38: Bewertung Lebensmitteleinzelhandel nach Schulnoten

Top-Nennungen 0%

Abb. 37: Vermisste Sortimente in der Gemeinde Bosel >

Drogerie/ Parfiimerie 95 1%

Schuhe 60

Bekleidung/ Wasche 44 0%

Lebensmittel 37

Quelle: cima 2017 20% 1 15%

= Die meisten Nennungen erhdlt das Sortiment der Drogerie- und 10% -
Parfumeriewaren (95 Nennungen). An zweiter Stelle stehen 2% " "
Schuhe mit 60 Nennungen, gefolgt von Bekleidung/ Wasche (44 0% - ‘ : - % L
Nennungen). Im Segment Lebensmittel (37 Nennungen) sind die 1 2 3 4 5 6 keine
Angaben sehr konkret und beziehen sich vor allem auf den Angzbe
Wunsch nach einem ALDI-Lebensmitteldiscounter. Quelle: cima 2017; (Angaben in Prozent der Befragten; n = 357)

Neben der allgemeinen Bewertung der Einzelhandelssituation in der
Gemeinde Bosel wurde erganzend eine Bewertung des Lebensmit-
telangebotes in Bosel abgefragt.

Bitte vergeben Sie fiir den Lebensmitteleinzelhandel in der Gemein-
de Bosel Schulnoten (von 1: sehr gut bis 6: ganz schlecht)

= Insgesamt wird die Versorgung mit Lebensmitteln gut bewertet:
Durchschnittsnote 2,0

= 26 % der Befragten vergeben die Schulnote 1, weitere 55 %
die Schulnote 2. 15 % bezeichnen die Versorgung mit Lebens-
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3.7 Verkehrsmittelwahl

Frage: Mit welchem Verkehrsmittel sind Sie heute nach Bosel ge-
kommen?

Abb. 39: Bevorzugtes Verkehrsmittels fir den Besuch in der Gemeinde B6-

Quelle:
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cima 2017 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 357)

der Wahl der Verkehrsmittel ist der Pkw mit rd. 77 % das
haufigsten genannte Verkehrsmittel, um in die Gemeinde Bo-
zu gelangen. Rd. 18 % der Kunden kommen zu mit dem

Fahrrad und weitere 5 % zu Ful; zusammengenommen stellen

die

FuBganger und die Fahrradfahrer damit einen bedeutenden

Anteil von rd. 23 % dar.

= Auffillig ist, dass der OPNV keine Rolle spielt (keine Nennun-
gen).

cima.
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3.8 Fazit der Befragungen in der Ge-
meinde Bosel

Ein wesentliches Ergebnis der Befragung ist die mafgebliche Funk-
tion des Einzelhandelsstandortes Bosel als Nahversorgungsstandort.
Mehr als 95 % der Befragten besuchen die Gemeinde Bdsel mind.
einmal pro Woche zum Einkaufen; der Standort Bosel bedient sehr
stark die tédgliche Nachfrage (Lebensmittel, usw.). Diese Annahme
wird bei der Bewertung der Einkaufsorientierung bestdtigt. Wahrend
die Giter des tdglichen Bedarfs zu einem bedeutenden Anteil in
Bosel nachfragt werden, missen auf Basis der Befragung in den
aperiodischen Branchen Bekleidung und Glas/ Porzellan/ Hausrat
etc. deutliche Kaufkraftabflisse in das benachbarte Mittelzentrum
Friesoythe, sowie weiteren Nachbarkommunen verzeichnet werden.

Die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Bosel fiir Besucher aus
dem direkten Umland wird zudem an der soziodemografischen
Struktur der Befragten deutlich. Rund 6 % der befragten Passanten
sind Nicht-Boseler.

In den Bedarfsbereichen Bekleidung, Schuhe und vor allem im Dro-
geriesegment werden von den Befragten deutliche Angebotsliicken
in der Gemeinde Bosel gesehen. Die ortliche Kaufkraftbindung ist
auf Basis der Befragung in den Sortimenten der Bekleidung (22 %)
und Drogeriewaren (21 %) nur gering.

Erste Anzeichen fiir Sortimentsliicke im Angebot zeigen auch die
Angaben zu den regelmdRBig getdtigten Online-Kaufen. Vor allem
das vermisste Sortiment Bekleidung/ Wasche wird online am hau-
figsten nachgefragt.

In welchen Bereichen tatsachlich Angebotsliicken im Einzelhandel
der Gemeinde Bosel existieren wird in der anschlieBenden Ange-
botsanalyse (vgl. Kap. 5) untersucht und bewertet.
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4 Marktgebiet und Marktpotenziale

4.1 Marktgebiet der Gemeinde Bosel

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Gemeinde Bosel ergibt
sich aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des Gemeindegebie-
tes.

Relevant ist zunachst die zentralortliche Versorgungsfunktion der
Gemeinde Bosel. Die Gemeinde hat laut RROP Landkreis Cloppen-
burg (2005) die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums und
dbernimmt die Versorgungsaufgabe fiir die Bevolkerung des eige-
nen Gemeindegebietes mit Giitern und Dienstleistungen des qualifi-
zierten Grundbedarfs.

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in Bosel sowie
unter Berlicksichtigung der Befragungsergebnisse ist dem Marktge-
biet des Einzelhandels in Bosel ausschlieBlich das Gemeindegebiet
Bosel selber zuzurechnen. Wir gehen nicht davon aus, dass aus
den weiteren Umlandgemeinden regelmdBige Einkaufsfahrten in
groBerem Umfang in die Gemeinde Bosel stattfinden. Eine Zuord-
nung zum Marktgebiet des Einzelhandels in Bosel ware hier unbeg-
riindet.

Im Westen begrenzt das Mittelzentrum Friesoythe den Einflussbe-
reich der Gemeinde Bosel, im Norden und Nordwesten grenzen die
Wettbewerbsstandorte und Grundzentren Edewecht, Wardenburg
und Garrel an die Siedlungsbereiche der Gemeinde Bosel.

Abb. 40: Marktgebiet Gemeinde Bosel

W

Marktgebiet

,\O L 2, 3

A [ Gemeinde Bosel

Kartengrundlage: openstreetmap
Bearbeitung: cima 2017

4.2 Marktpotenzial Gemeinde Bosel

Die Berechnung des Nachfragepotenzials® in Bésel erfolgt auf der
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (7.906)° und der spezifi-

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung des
Gemeinde Bosel, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Gemeinde Bosel (Stand: 31.12.2016)

cima.
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schen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (89,0). Es wird
ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.828 € fiir das
Jahr 2016 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Gemeinde Bo6-
sel mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Gemeinde Bosel ent-
spricht im Durchschnitt 5.187 € im Jahr 2017. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von
Bosel unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in Bdsel auf rd.
41,0 Mio. €. Davon entfallen etwa 22,1 Mio. € auf den téaglichen
Bedarf. Der grofite Anteil davon betrifft die Warengruppe der Nah-
rungs- und Genussmittel. Dem Boseler Einzelhandel steht in diesem
Segment ein Nachfragepotenzial von rd. 15,1 Mio. € zur Verfiigung.

Im aperiodischen Bedarfsbereich betragt das Nachfragepotenzial
weitere 18,9 Mio. €, die sich auf diverse Warengruppen verteilen.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2017

CIMA Warengruppe

Abb. 41: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Gemeinde Bosel

Gemeinde Bosel

Nahrungs- und Genussmittel 15,1
Gesundheit und Korperpflege 6,4
Zeitschriften, Schnittblumen 0,6
Aperiod er Beda g 8,9
Bekleidung, Wasche 3,5
Schuhe, Lederwaren 1,1
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,1
Uhren, Schmuck 0,5
Biicher, Schreibwaren 0,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 3,3
Sportartikel, Fahrrader 1,2
Spielwaren 0,4
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 0,1
Zooartikel 0,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,6
Mobel 23
Heimtextilien 0,5
Baumarktartikel, Gartenbedarf 3,2

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2017

cima.
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5 Einzelhandelsstrukturdaten der Gemeinde Bosel

5.1 Einzelhandelsstrukturen in Bosel

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Gemeinde Bo-
sel im Mai 2017.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein-
nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat
und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsatze erfolgte
Uber branchenibliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle
branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsverof-
fentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung
mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in Bosel wur-
den 34 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 6.500
m2 erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 24,3
Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbe-
satzes ist in der nebenstehenden Abb. 42 dokumentiert.

Abb. 42: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Bosel

Anzahl der
Verkaufs-

Betriebe Umsatz in
CIMA W, flich
SR (Haupt- }ac © Mio. €
i in m2
sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Koérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 5 940 14
Schuhe, Lederwaren 0 45 *
Sanitatsartikel, Optik, Akkustik 3 50 0,7
Uhren, Schmuck 1 90 *
Biicher, Schreibwaren 1 70 *
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 2 170 0.8
Sportartikel, Fahrrader 1 190 *
Spielwaren 0 35 *
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 0 0 *
Zooartikel 0 110 *
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2 315 0,4
Mabel 0 0 0,0
Heimtextilien 1 60 *
Baumarktartikel, Gartenbedarf 3 1.305 1,1
Einzelhandel insgesamt 34 6.500 24,3

Quelle: cima 2017

* Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsfliche und Um-
satz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzel-
fallen sind Randsortimente in den summierten Umsdtzen und Verkaufsflachen
enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch moglich wird.

cima.
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel beherbergt 11 Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 2.605 m2. Sie realisieren ei-
nen Umsatz von rd. 13,0 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und Um-
satzanteil liegt damit bei ca. 40 % bzw. 54 % am gesamten
Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzanteil von knapp Uber 50
% entspricht der typischen Ausstattung eines Grundzentrums
und spricht grundsatzlich fiir eine gute Prasenz der Nahversor-
gung.

Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Korperpflege realisiert in
der Gemeinde Bosel einen Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil
von 5 % bzw. 20 % am gesamten Einzelhandel in Bosel. Im di-
rekten Vergleich zur Versorgung der Bewohner mit Lebensmitteln
ist die Verkaufsflachenausstattung ebenso als gut zu bewerten.
Der Umsatzanteil entfallt in erster Linie auf die vorhandenen
Apotheken im Ortskern Bosel, ein Drogeriemarkt ist in Bosel
nicht vorhanden.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche, dem wichtigsten Leit-
sortiment einer zentralen Ortskernlage sind fiinf Betriebe mit ei-
ner Verkaufsfliche von 940 m2 vorhanden. Der Umsatzanteil von
rd. 6 % am gesamten Einzelhandel entspricht einer fiir ein
Grundzentrum vergleichsweise durchschnittlichen Ausstattung.

Die Warengruppe Schuhe/ Lederwaren ist in der Gemeinde Bo-
sel nur als Randsortiment vorzufinden und ist daher auch bezo-
gen auf die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums eher un-
terreprasentiert.

Die Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat erreicht
mit 315 m2 einen Umsatzanteil von rd. 1,5 %. Der realisierte
Einzelhandelsumsatz liegt bei 0,4 Mio. €. Sowohl die Umsatzan-
teile als auch die Verkaufsflachenanteile entsprechen der Ver-
sorgungsfunktion eines Grundzentrums. Die groften Verkaufsfla-

chenanteile dieser Branche entfallen auf die Randsortimente in
den Lebensmittelmarkten.

Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf generiert
ein Umsatzvolumen von 1,1 Mio. €. Dies entspricht einem pro-
zentualen Anteil am Gesamtumsatz der Gemeinde Bosel von rd.
5 %. Der Verkaufsflichenanteil liegt bei rd. 20 % (1.305 m?).
Diese Ausstattungswerte werden jedoch in malgeblichem Um-
fang durch den GS AGRI MARKT, JOSEF SEPPEL und SPECK-
MANN gepragt.

cima.
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Verkaufsflache je Einwohner

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachen-
ausstattung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der
bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,52 gm Ver-
kaufsfliache je Einwohner'.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden,
dass insgesamt 32 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen
zugeordnet wurden. Die nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich
einen allgemeinen Uberblick tber die Verkaufsflichenausstattung in
Bosel.

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsfor-
men mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmark-
te) haufig tiber wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum
Beispiel inhabergefiihrte Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die
Verkaufsflachendichte nur eingeschrankt Auskunft (ber die Ausstat-
tung mit Einzelhandelsbetrieben. In Erganzung zur Einzelhandels-
zentralitdat (Kap. 5.2) kann sie aber Hinweise auf mogliche Potenzia-
le geben.

' Stand 2015; Quellen: HDE 2015, destatis 2015

Abb. 43: Anzahl Betriebe, Einwohner, Verkaufsfliche je Einwohner in Bosel

Gemeinde Bdsel

Anzahl Betriebe 34
Einwohner (15.05.2017) 7.906
Verkaufsflache je Einwohner in gm 0,8
im periodischen Bedarf 0,39
im aperiodischen Bedarf 0,43
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 89,0

Quelle: cima 2017

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich
liegt in Bosel bei 0,39 m2 Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab
einem Wert von ca. 0,5 m2/Ew. von einer ausreichenden Versor-
gungssituation im periodischen Bedarf auszugehen. Regionalen Un-
tersuchungen der cima zufolge wird Uber Grund-, Mittel- und Ober-
zentren hinweg eine durchschnittliche Verkaufsflache im periodi-
schen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 m2/ Ew. erzielt. Bosel liegt
damit unterhalb der Durchschnittswerte. Diese Kennziffer signalisiert
insbesondere fiir den Ortskern z.T. Entwicklungspotenziale.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte in Bosel
bei 0,43 m2 je Einwohner.

cima.
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5.2 Einzelhandelszentralitdt in der Ge-
meinde Bosel

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralitaten von deutlich tGber 100 signalisieren Kaufkraft-
zufliisse; Handelszentralitditen von unter 100 bedeuten per Saldo
Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentra-
litaten werden fir den Einzelhandel insgesamt sowie fir einzelne
Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto gréBer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Abb. 44: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in der Gemein-
de Bosel

Nachfrage- Handels-

Umsatz in

volumen zentralitat
Mio. €

in Mio. € 2017

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren * 11 7
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 0,7 11 60
Uhren, Schmuck * 0,5 80
Biicher, Schreibwaren * 08 26
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 0,8 33 26
Sportartikel, Fahrrader * 1,2 30
Spielwaren * 0,4 23
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies * 0,1 0
Zooartikel * 03 85
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,4 0,6 62
Mébel 0,0 23 0
Heimtextilien * 0,5 34
Baumarktartikel, Gartenbedarf 1,1 3,2 36
Einzelhandel insgesamt 243 410 59

Quelle: cima 2017

* Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsfliche und Um-
satz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzel-
fallen sind Randsortimente in den summierten Umsdtzen und Verkaufsflichen
enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch moglich wird. Die warengruppen-
spezifische Anzahl der Betriebe bezieht sich nur auf das Hauptsortiment.
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Insgesamt ist die Einzelbhandelszentralitit der Gemeinde Bosel als
durchschnittlich fir ein Grundzentrum zu bewerten (59). Per Saldo
signalisiert die ermittelte Handelszentralitdt Kaufkraftabfliisse in die
umliegenden Gemeinden; eine Steigerung der Zentralitdt durfte
dennoch nur in Teilsortimenten realistisch sein.

Die Gesamtzentralitdt fir die Gemeinde Bésel beruht auf den sor-
timentsspezifischen Zentralitatswerten fiir die einzelnen Warengrup-
pen. Hier ist festzuhalten, dass bei den Angeboten des taglichen
Bedarfs eine Zentralitdt von 82 erreicht wird; flr die Branche Nah-
rungs- und Genussmittel wurde eine Handelszentralitdit von 86 er-
mittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von 13,0 Mio. € ein
lokales Nachfragevolumen von 15,1 Mio. € gegeniiber. Die Werte
veranschaulichen, dass in der Branche Nahrungs- und Genussmittel
melbare Kaufkraftabflisse in das Umland der Gemeinde Bosel zu
verzeichnen sind. Laut Raumordnung hat die Gemeinde den Auftrag
zur Nahversorgung der eigenen Bevolkerung. Die Werte veranschau-
lichen, dass Bosel fiir ein Grundzentrum (ber ein angemessenes
Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittelverfiigt. Die Versor-
gungsfunktion und Deckung des Bedarfs der eigenen Bevolkerung
kann annahernd erfiillt werden. Mit dem Lebensmittelvollsortimen-
tern COMBI sowie zwei Lebensmitteldiscountern (NETTO, LIDL) im
Ortskern von Bosel ist bereits ein gutes Angebotsnetz an Nahver-
sorgern vorhanden. Die Handelszentralitat von unter 100 in die-
sem Sortimentsbereich (86) ldsst jedoch zusatzliche Entwicklungs-
potenziale schlieBen.

Fir die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege wird hingegen
ein deutlicher Entwicklungsspielraum gesehen: Der warengruppen-
spezifische Zentralitatswert liegt hier bei 75 fir die gesamte War-
engruppe. Bezogen auf Drogeriewaren alleine liegt die Zentralitat
der Gemeinde Bosel bei geringen 51. Folglich flieBt knapp die Half-
te des moglichen Nachfragepotenzial fiir das Sortiment Drogeriewa-
ren an Einkaufsstandorte auferhalb von Bosel ab. Drogeriewaren
werden zur Zeit hauptsachlich als Randsortiment in den Lebensmit-

telmarkten angeboten. Die Neuansiedlung eines origindaren Droge-
riemarktes scheint daher grundsatzlich tragfahig. Aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Bevdlkerungszahl der Gemeinde, sowie dar-
aus resultierenden Kaufkraft, scheint die Ansiedlung eines marktib-
lichen Drogeriemarktes zum jetzigen Zeitpunkt wenig realistisch.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszent-
ralitdt von 32 erzielt. Die Kernsortimente des personlichen Bedarfs
(Bekleidung/Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Sanitatsartikel, Op-
tik/Akkustik, Uhren/ Schmuck) realisieren Handelszentralititen zwi-
schen 7 und 80. Es ist im Einzelfall zu priifen, ob durch gezielte
Ergdnzungen und eventuelle Flachenerweiterungen die Zentralitat
noch gesteigert werden kann. Die Entwicklung sollte sich hierbei
jedoch ausschlieBlich auf den Ortskern von Bosel konzentrieren.
Das vorhandene Facheinzelhandelsangebot in der integrierten Orts-
kernlage sollte nicht durch Fachmarktansiedlungen in den AufRenbe-
reichen gefahrdet werden.

Die Branchen Biicher, Schreibwaren, Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik, Foto Biicher werden aktuell bei EP:ZEMKE, FEDER & TIN-
TE, IHR PERSONLICHES KAUFAUS, ELEKTRO ELBERFLED, sowie als
Randsortiment in den Lebensmittelmdrkten angeboten. Abgesehen
von den zwei eher kleinteiligen Betrieben (EP:ZEMKE, ELEKTRO EL-
BERFELD) ist aktuell kein weiterer Elektrofachmarkt in Bosel ange-
siedelt. Die Zentralitdten lassen hier deutlichen Entwicklungsspiel-
raum erkennen.

Die Handelszentralitit von 30 in der Warengruppe Sportartikel/
Fahrrader, sowie 23 im Sortiment Spielwaren lassen auch hier
grundsatzlichen Gestaltungsspielraum fiir weitere Ansiedlungen zu.
Sportartikel werden in Bosel derzeit nicht angeboten, Fahrrader
kann ein Betrieb im Ortsteil Petersdorf vorhalten. Auch das Sorti-
ment Spielwaren wird aktuell nur als kleinteiliges Randsortiment in
der Gemeinde bedient.
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In der Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat wird das
vorhandene Angebot einerseits durch den Facheinzelhandel in
Streulage (hier u.a. STUCKMANN) dargestellt. Andererseits entfallt
der grofte Anteil der vorhandenen Verkaufsflachen in der Branche
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat auf die Randsortimente der Le-
bensmittelmarkte.

Die Branche Heimtextilien wird in Bosel ausschlieBlich auf geringen
Flachen als Randsortiment angeboten. Fir dieses Sortiment wurde
daher ein Zentralitdt von 34 ermittelt.

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich
gartencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Einzelhandel in der
Gemeinde Bosel eine Handelszentralitat von 36. Die groBten Anbie-
ter in dieser Warengruppe sind GS AGRI MARKT, SPECKMANN UND
JOSEF SEPPEL. Diese Kennziffer signalisiert zwar kleinere Gestal-
tungsspielrdume, die Chancen zur Ansiedlung eines weiteren markt-
tblichen Baumarktes sind in Bosel jedoch eher als gering anzuse-
hen.

Die nachfolgende Abb. 45 zeigt die Rangfolge der warengruppen-
spezifischen Handelszentralitaten des Einzelhandels in Bosel:
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Abb. 45: Ranking: Handelszentralitét in der Gemeinde Bosel
Durchschnitt iiber alle Branchen:59
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Quelle: cima 2017

5.3 Kaufkraftstromanalyse des Einzel-
handels in Bosel

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fur den Einzelhandel in Bosel.

Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht zusammenfassend Uber alle Sorti-
mentsbereiche hinweg, in welchen GroRenordnungen vorhandene
Kaufkraft von auBen abgezogen wird bzw. von auBen zuflieft.

Abb. 46: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Bosel

50 1
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in Mio. €

10 1

Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz
Gemeinde Bosel Gemeinde Bosel

Quelle: cima 2017

Einem Kaufkraftzufluss von 1,7 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss
von 18,4 Mio. € gegeniiber. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich
auf rd. 24,3 Mio. €. Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
liegt in der Gemeinde Bosel bei 41,0 Mio. €.

Der Kaufkraftabfluss belauft sich auf rd. 45 % des in der Gemein-
de Bosel vorhandenen Nachfragevolumens. Rund 7 % des realisier-
ten Einzelhandelsumsatzes werden durch Kaufkraftzuflisse erzielt.
Diese vergleichsweise hohe Kaufkraftabflussquote basiert in erster
Linie auf der regionalen Wettbewerbssituation (Ndhe zu den Mittel-
zentren Friesoythe und Cloppenburg, sowie den teilweise stark auf-
gestellten Grundzentren Edewecht, Garrel und Wardenburg). Bedingt
durch die raumordnerische Versorgungsaufgabe eines Grundzent-
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rums dirfte sich eine zusdtzliche Kaufkraftbindung vorwiegend auf
die periodischen Sortimente beschranken.

Abb. 47: Ranking: Kaufkraftzufliisse in die Gemeinde Bosel
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Zu den Kaukraftzuflissen ist generell zu sagen, dass die Zuflisse
aus umliegenden Gemeinden oder anderen Standorten recht gering
sind. Aus raumordnerischer Sicht hat die Gemeinde Bosel jedoch
auch nur die Versorgungsaufgabe im periodischen Bedarfsbereich
fir das eigene Gemeindegebiet. Dennoch kann es u.a. aufgrund

von Pendlerverflechtungen zur Kaukfraftzuflissen aus anderen Ge-
meinden kommen.

Die hochsten Kaufkraftzuflisse werden in der Branche Baumarktar-
tikel, Gartenbedarf ermittelt (0,4 Mio. €). Wie bereits die Dokumen-
tation der warengruppenspezifischen Handelszentralitaten verdeut-
licht hat, ist mit den Betrieben GS AGRI MARKT, SPECKMANN und
JOSEF SEPPEL ein gutes Angebotsniveau fiir ein Grundzentrum vor-
handen.

Die Lebensmittelmarkte im Ortskern von Bosel nehmen einen Ver-
sorgungsauftrag sowohl fiir den Ortsteil Bosel-Ort, als auch fiir die
weiteren Ortsteile der Gemeinde wahr. Dariiber hinaus konnen wei-
tere 0,2 Mio. € in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
von auBerhalb der Gemeinde in Bosel gebunden werden.

In der Branche Uhren/ Schmuck werden ebenso leichte Kaufkraft-
zuflisse realisiert (0,2 Mio. €).

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche wurde ein Kaufkraftzufluss
von rd. 0,2 Mio. € ermittelt.

In allen weiteren Branchen liegen die Kaufkraftzuflliisse bei maximal
0,1 Mio. €.
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Abb. 48: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus der Gemeinde Bosel
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Die hochsten Kaufkraftabflisse wurden in den Warengruppen Elekt-
roartikel/Unterhaltungselektronik (2,6 Mio. €), sowie Baumarktarti-
kel/Gartenbedarf (2,5 Mio. €) ermittelt. Diese Sortimente sind zwar
in der Gemeinde Bosel vorhanden, allerdings auf fiir diese Sorti-
mente vergleichsweise kleinen Verkaufsflachen, die keine Marktbin-
dung erzielen konnen wie die fachmarktiiblichen Anbieter.

Weitere hohe Kaufkraftabflisse aus der Gemeinde Bosel entfallen
auf die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren (2,3 Mio. €). Diese

lassen sich durch Pendlerverflechtungen an Standorten auBerhalb
des Gemeindegebietes, sowie durch starke Wettbewerbsstandorte in
Friesoythe, Garrel, Edewecht und Wardenburg erklaren.

Die Warengruppe Mobel (2,3 Mio. €), sowie Bekleidung/ Wasche
(2,2 (Mio. €) lassen sich zum Einen durch Angebotsdefizite, zum
Anderen aber auch durch die rdumliche Ndahe zu den Mittelzentren
Friesoythe und Cloppenburg, sowie dem Oberzentrum Oldenburg
mit leistungsstarken Anbietern vor Ort erklaren.

Der Kaufkraftabfluss von 1,7 Mio. €. in der Warengruppe Gesund-
heit/ Korperpflege geht einher mit den Abflissen der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel, da diese beiden Warengruppen oft
zusammen eingekauft werden, bzw. zwischen den Anbietern ein ho-
hes Kopplungspotenzial besteht. Zudem befindet sich in der Ge-
meinde Bosel kein origindrer Drogeriefachmarkt.

Die hohen Abflisse der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren lassen,
wie schon die Handelszentralitdt von 7 erahnen ladsst, auf ein wei-
teres Angebotsdefizit schlieBen.

In allen weiteren Warengruppen belaufen sich die Kaufkraftabfliisse
zwischen 0,1 und 0,9 Mio. €.

Abb. 49 fasst die maRgeblichen Strukturdaten des Einzelhandels
auf der Ebene der Gemeinde Bdsel zusammen.
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Abb. 49: Datenblatt Gemeinde Bosel
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Quelle: cima 2017

Abb. 50: Einzelhandel in der Gemeinde Bésel

Fotos: cima 2017
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6 Nahversorgungssituation in der Gemeinde Bdsel

6.1 Allgemeines zur Nahversorgung

In den letzten Jahren haben sich bundesweit im Nahversorgungs-
einzelhandel insbesondere die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv
entwickelt. Diese Betriebsform dringt in letzter Zeit auch in immer
kleinere Kommunen vor und verdrangt vor allem inhabergefiihrte
Nahversorger, die der aggressiven Preispolitik der {berregional
agierenden Unternehmen in der Regel wenig entgegenzusetzen ha-
ben. Nach einer langjdhrigen Stagnation scheint sich nun auch die
Zahl der Supermarkte (Lebensmittelvollsortimenter bis 1.500 gm
Verkaufsflache) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die Gesamt-
zahl der Lebensmittelmarkte deutlich zuriickgegangen ist, ist die
Gesamtverkaufsfliche deutlich gestiegen.

Als Nahversorgung im engeren Sinn werden Giter des téaglichen
Bedarfs - insbesondere Lebensmittel - verstanden, die in zumutba-
rer Entfernung (ca. 5 - 10 Minuten) vom Wohnort aus erreichbar
sind. Nahversorgungsstandorte missen einen maligeblichen fuRlau-
figen Einzugsbereich aufweisen. Das bedeutet, dass innerhalb eines
fuBlaufigen Umkreises so viel Kaufkraft vorhanden sein muss, dass
dadurch der tiberwiegende Teil (also mindestens 50 %) des Vorha-
benumsatzes abgedeckt werden kann. Als Mal3 fiir die fulllaufige
Erreichbarkeit definiert die cima einen Radius von 500 Metern®
Luftlinie, was in etwa der in der Rechtsprechung angenommenen

Untersuchungen der cima haben ergeben, dass Distanzen von mehr als 500 m
zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevolkerung zu FuB
zuriickgelegt werden. Insbesondere mobilititseingeschrankte Personen (z.B. Alte-
re) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.

Distanz von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern Gehstrecke ent-
spricht. Der fullaufige Einzugsbereich ist umso groRer, je weiter der
nachste Nahversorger entfernt liegt - bzw. wird der Einzugsbereich
durch benachbarte Nahversorger eingeschrankt.

Von Bedeutung fiir die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem
in qualitativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich
weniger Artikel an als Supermdrkte - und das auf dhnlichen Ver-
kaufsflachengroBen. Demnach kann die Qualitdt der Nahversorgung
in einer Kommune erheblich differieren, je nachdem, wie der Anteil
der Lebensmittelverkaufsflachen auf Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittelvollsortimenter  (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-
Warenhduser) verteilt ist. Daher ist es erstrebenswert, ein ausgewo-
genes Angebot zwischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebens-
mitteldiscountern herzustellen.

Dabei ist zur Erhohung der Wohn- und Lebensqualitat und zur
Vermeidung von unnétigem (Einkaufs-)Verkehr eine Unterversorgung
zu vermeiden.

Somit sind:
= Agglomerationen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu
vermeiden,

= die Nahversorger in zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln,
auBer sie schlieBen Liicken in der Nahversorgung

= Erweiterungen an Solitarstandorten kritisch zum Wohle der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu priifen

= der qualitative Umbau voranzutreiben

= Neuansiedlungen nur gemal der obigen Punkte vorzunehmen
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6.2 Nahversorgungsstrukturen in Bosel

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Bosel bezogen auf
die ermittelten Kennzahlen, als gut bezeichnet werden. Folgende
allgemeine Aussagen konnen zur aktuellen Betriebs- und Branchen-
struktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels Bosel getrof-
fen werden:

= Die Gemeinde Bosel verfligt iber eine Gesamtverkaufsflache in
der Branche Lebensmittel/ Reformwaren von 2.605 m2

= Fir die Branche Lebensmittel/ Reformwaren hat die cima eine
Handelszentralitdit von 86 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz
von 13,0 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 15,1 Mio. €
gegeniiber.

= Im Gemeindegebiet von Bosel entfdllt die Nahversorgung aus-
schlieBlich auf den Ortskern der Gemeinde.

Neben einer rein quantitativen Bewertung der Nahversorgungssitua-
tion, geben insbesondere auch qualitative Aspekte Aufschluss (ber
die Beschaffenheit der Betriebe. Insgesamt wurden in Bésel 3 Nah-
versorgungsbetriebe” erfasst. Davon sind zwei Betriebe Lebensmit-
teldiscounter und der weitere Betrieb ein Lebensmittelvollsortimen-
ter. Wenn man die Verkaufsflaichen gegeneinander aufwiegt ergibt
sich fir Bosel eine sogenannte Discounterquote von 62,3 % (Ver-
haltnis von Verkaufsfliche der Discounter zur Verkaufsfliche der
Vollsortimenter). Im Vergleich zu anderen ausgewdhlten Stadten
und Gemeinden, weist Bosel eine hohe Discounterquote auf.

v Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsfliche, keine Getrankemarkte, Biomarkte
oder kleine und Kleinstbetriebe

Abb. 51: Discounterquote der Gemeinde Bésel im Vergleich

Bosel (2017) 62,3
Moormerland
(2017) _ 51,8

Ronnenberg
(2016)

30,8

| | |

10 20 30 40 50 60 70

o 4

Prozent

Quelle: cima 2014-2017, Daten aus eigenen Erhebungen
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Im Ortskern Bosel-Ort ist der Vollsortimenter COMBI sowie die Le-
bensmitteldiscounter LIDL und NETTO vertreten. Weitere Betriebe
des Lebensmittelhandwerks sowie Tankstellenshops runden das Le-
bensmittelangebot in Ortskern Bosel-Ort ab. Die Analyse der Nah-
versorgungssituation unter Einbeziehung der raumlichen Verteilung
der Nahversorger in der Gemeinde Bosel verdeutlicht, dass sich die
Nahversorgungsstrukturen des Ortsteils vorwiegend im Standortbe-
reich an der Friesoyther Strale befinden. Daher sind vor allem die
Siedlungsgebiete im siidlichen Bereich des Ortsteils auBerhalb der
500m-Nahversorgungsradien.

Bedingt durch die zentrale Lage der Lebensmittelmarkte, sowie
dem hohen Bevolkerungsanteil des Ortsteils kann fiir Bosel-Ort ei-
ne sehr gute Nahversorgungsfunktion attestiert werden.

Abb. 52: Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Bosel-Ort (500 m Nahversor-
gungsradien)
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Kartengrundlage: Openstreetmap 2017
Bearbeitung: cima 2017

Abb. 53: Lebensmitteleinzelhandel im Ortsteil Bosel-Ort

Fotos: cima 2017
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Bei Betrachtung der Ortsteile auBerhalb des Kernsiedlungsbereichs
Bosel-Ort fallen die grofen Licken in der Nahversorgung auf. Au-
Rerhalb des bereits betrachteten Kernbereichs (Ortsteil Bosel-Ort)
sind keine Lebensmittelmarkte vorhanden.

Grundsatzlich ist in den Wohn-, Misch- und Dorfgebieten die An-
siedlung von Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von
bis zu 800 gm planungsrechtlich zuldssig, wobei die raumordner-
ischen Vorgaben zu beriicksichtigen sind.

Die Einwohnerzahlen der betroffenen, nicht direkt versorgten Orts-
teile liegen zwischen 67 (Ostland) und 1.303 (Petersdorf). Insbe-
sondere der Ortsteil Petersdorf konnte aufgrund der GroBe, Lage
und dem historischen Einzugsgebiet eine wichtige Handelsfunktion
einnehmen. Eine Ansiedlung von weiteren klassischen Nahversor-
gungsbetrieben ware in diesem Ortsteil im Sinne einer flachende-
ckenden Nahversorgung im gesamten Gemeindegebiet wiinschens-
wert.

Neben den klassischen Lebensmittelmarkten konnten fiir die peri-
pheren Ortsteile auch alternative Konzepte zur Nahversorgung rea-
lisiert werden, die im Folgenden kurz umrissen werden:

Alternative Nahversorgungskonzepte

Neben den klassischen Lebensmittelmarkten kommen in den peri-
pheren Ortsteilen Bosels fiir zukiinftige Nahversorgungsansiedlungen
verschiedene alternative Konzepte in Betracht. Da diese jedoch ein
erhebliches individuelles bzw. gesellschaftliches Engagement voraus-
setzen, sind sie haufig nicht fiir jeden Standort geeignet.

Zum einen kann es dabei um das Engagement eines einzelnen
Kaufmanns gehen, der seine Produkte lber eine Einkaufsgenossen-
schaft bezieht und vor Ort auf geringer Verkaufsfliche eine relativ
breite Produktpalette rund um das Kernsortiment Lebensmittel an-
bietet. Auf diesem Weg liegt das unternehmerische Risiko aus-
schlieflich beim Kaufmann selbst, was natirlich die Hemmschwelle

fir den Einstieg massiv erhoht. Zumal wenn auch noch umfangrei-
che Investitionen in das Gebdude notwendig sind. Im Idealfall kann
hier die Kommune durch Uberlassung leerstehender (kommunaler)
Gebdude unterstiitzend eingreifen.

Eine Variante hiervon wdre die Beteiligung der Einwohner des Orts-
teils Uber Beteiligungen. Das Risiko fir den Unternehmer wirde
sich zwar verringern, die entsprechenden sozialen, finanziellen und
gesellschaftlichen Strukturen fiir die erfolgreiche Umsetzung gibt es
jedoch sehr selten.

Weiterhin existieren Konzepte, die auf ehrenamtlichem Engagement
- etwa in Vereinsform — basieren. Hierbei werden samtliche Arbeits-
stunden durch ehrenamtliche Mitarbeiter geleistet - Personalkosten
fallen somit nicht an. Auch hier kann die Kommune durch Uberlas-
sung bzw. die glinstige Verpachtung von Grundstiicken oder Immo-
bilien unterstiitzend tdtig sein. Somit wirden sich die Kosten auf
die reinen Betriebskosten sowie eventuelle Sonderausgaben be-
schranken. Denkbar sind zudem zusatzliche Nutzungsmoglichkeiten,
etwa als Treffpunkt und Versammlungsort, moglich. Um ein solches
Konzept zu starten und anschlieBend am Laufen zu halten, sind
eine funktionierende Dorfgemeinschaft sowie das entsprechende
Engagement vieler Personen notig - auch der Kunden.

Gemein ist den drei Varianten, dass sie oft nur in Regionen mit
groBerer Entfernung zu den ndchsten Lebensmitteleinzelhdndlern
funktionieren und oft auch eine gewisse GroRe des Ortes bzw.
Ortsteils voraussetzen. Dies gilt natirlich fir die marktwirtschaftlich
betriebenen Varianten umso mehr.

Solche Konzepte kdnnen eine gute Alternative zu den standardi-
sierten Einzelhandelsansiedlungen sein, vor allem wenn diese finan-
zielle Risiken biirgen. Gerade auch weil ein spaterer Wegfall dieser
Strukturen oft negative Folgen haben kann. Zudem sind die Vorteile
gegenliber dem anderen Extrem - fliegende Handler mit sehr ge-
ringer Prasenzzeit vor Ort - sehr grof. Dennoch muss je nach Ein-
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zelfall entschieden werden. Auch genauere Untersuchungen der je-
weiligen Situation konnen fiir eine zukiinftige Strategie von grofBer
Bedeutung sein.
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7 Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Bosel

/7.1  Zum Begriff der zentralen
Versorgungsbereiche*

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das
Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von
Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich
nicht nur das Einfligen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es
wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder be-
nachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspra-
xis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzge-
bungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des
Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungsprog-
rammen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer weite-
ren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentariums
gefiihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
Vorgaben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

* Eine ausfiihrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet
sich im Anhang

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der fest-
gelegten Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzu-
grenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesonde-
re flr polyzentrisch strukturierte Stddte mit eigenstandigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprag-
ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.”

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, zB. als kreisférmige Markierung,
zu definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfol-
gen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grund-
stiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.”

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der An-
gebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-
nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu berticksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zent-
rale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht
bereits vollstdandig als zentrale Versorgungsbereiche entwickelt

15

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

° Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.

cima.
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sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch .
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch- .
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich- .

tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforder-
lichen Angebote hangt von der Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs ab. In dem Hauptzentrum einer groBeren Ge-
meinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsange-
boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beur-
teilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die
nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

= FEindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen
ist die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B.
der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Dis-
counters und weiterer Fachmérkte an einer AusfahrtsstraBe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten gleichermalen zu beriicksichtigen. Bei
der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an
die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmafBstabe
angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Struktu-
ren,

heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groferen
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmdlBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen
regelmalig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fir Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden”.

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes, v

= stadtebaulich integrierte Lage,
= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
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Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich (iberneh-
men. Das OVG Minster hat die oben stehende Hierarchie von
zentralen Versorgungsbereichen bestétigt™®.

/.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde Bosel

Die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebene Einzelhandels-
struktur ist Grundlage fiir die Ableitung des rdaumlichen Zentrenkon-
zeptes flir die Gemeinde Bosel. In den folgenden Kapiteln werden
die unterschiedlichen Standortkategorien dargestellt und deren Ver-
sorgungsaufgaben beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm,
Anzahl der Betriebe, Umsatz) wird die Bedeutung der Einzelhan-
delsstandorte fiir die Nahversorgung und dariiber hinaus darges-
tellt. In die Abgrenzung sind die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
eingegliedert.

Aufgrund der Siedlungsstruktur und des vorhandenen Einzelhan-
delsbesatzes empfiehlt die cima der Gemeinde Bosel folgende
Zentrenstruktur:

= Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Bosel (Hauptzentrum)

ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolke-

rung.”
18

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

Abb. 54: Lage des zentralen Versorgungsbereiches in Bosel

/ ‘VB Ortskem Bosel
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Quelle: OSM 2017

Bearbeitung: cima 2017

| Gemeinde Bosel

Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Bosel

Aus Sicht der cima liegt eine ausreichend stadtebauliche Grundlage
zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Bo6-
sel vor.

Mittels der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in m2, An-
zahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb des abgegrenzten Zentrums
wird die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereiches fiir die
Nahversorgung und darliber hinaus dargestellt. In die Abgrenzung
sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komp-
lementare Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kul-

cima.
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tur, Kindergarten etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in
das Gebiet einfiigen.”

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Ortskern Bosel tbernimmt
die Funktion des Hauptzentrums der Gemeinde Bosel. Innerhalb des
definierten Bereichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatzes vorhanden (rd. 53 % der Einzelhan-
delsbetriebe der Gemeinde Bosel befinden sich innerhalb des ab-
gegrenzten Bereiches, was einem Verkaufsflachenanteil von rd. 60
% entspricht). Ergdnzend finden sich in dem definierten Bereich
soziale und freizeitbezogene Einrichtungen (Arzte, Gastronomie etc.).
Ferner ist eine Integration in die Wohngebiete gegeben.

Alle innerhalb der Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches be-
findlichen Grundstiicke bzw. Flurstiicke sind in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich einbezogen.

Der fir den Einzelhandel relevante zentrale Bereich des Zentralen
Versorgungsbereiches setzt sich zum einen aus dem Hauptein-
kaufsbereich entlang der Friesoyther StraBe, sowie dem Bereich
entlang der StraBe Am Kirchplatz zusammen. Der zentrale Versor-
gungsbereich hat folglich eine bipolare Struktur. Zum einem befin-
den sich im Verlauf der Friesoyther Strale diverse Einzelhandelsbe-
triebe. Dazu gehdren unter anderem die Lebensmittelanbieter
COMBI, NETTO, LIDL, der Textilfachmarkt KIK, sowie weitere vorwie-
gend kleinteilige Anbieter (BACKEREI BURRICHTER, SCHULTE MO-
DEN, JEANS & MORE, etc) Jeweils vor den Lebensmittelmarkten
werden grofRziigige Stellplatzflichen angeboten.

Der zweite Pol des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich
entlang der Strale am Kirchplatz. Der Einzelhandelsbesatz besteht
an diesem Standort aus kleinflachigen Anbietern. Dazu gehdéren un-

Sowohl die dargestellten Kennziffern des Zentralen Versorgungsbereiches als
auch die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten
im Erhebungszeitraum Mai 2017.

ter anderem zwei Apotheken (ROSEN APOTHEKE, NEUE APOTHEKE),
ein Anbieter flr Elektroartikel (EP: ZEMKE), sowie ein Sanitdtshaus.
Das Angebot wird durch diverse Dienstleistungsbetriebe, (u.a. Reise-
biiro, Volksbank, Fahrschule, Versicherungen, Gastronomie) gut er-
gdnzt. Zudem befindet sich an diesem Standortbereich die Gemein-
deverwaltung von Bosel.

Zusatzlich zum heutigen Einzelhandelsangebot ist im Ostlichen Ver-
lauf der Friesoyther Strale eine Potenzialfliche in den zentralen
Versorgungsbereich integriert. Dieser Bereich ist aktuell nur teilwei-
se bebaut und konnte fiur zukinftige Neuansiedlungen eine geeig-
nete Flache in zentraler Ortskernlage darstellen.

Abb. 55: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Bosel
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Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Ortskern
Bosel

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der abgegrenzten
Ortskernlage von Bosel 18 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsfliche von 3.905 m?2 erhoben. Sie realisieren einen Einzelhan-
delsumsatz von rd. 20,0 Mio. €.

Abb. 56: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich Ortskern Bosel

Anzahl der Betriebe Verkaufs-flaiche Umsatz

(Hauptsortiment) in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 9 2.780 17,1
davon Lebensmittel 6 2.405 12,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 9 1.125 29
davon zentrenrelevant 7 940 2,1

gesamt 18 3.905 20,0

Quelle: cima 2017

Mit 9 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 2.780 m? und einem
Umsatz von 17,1 Mio. € entféllt auf die Anbieter von Waren des
taglichen Bedarfs ein erheblicher Anteil des Einzelhandels in der in-
tegrierten Ortskernlage; es handelt sich in erster Linie um den Le-
bensmittelfrischemarkt COMBI, die Lebensmitteldiscounter LIDL und
NETTO sowie Betriebe des Ladenhandwerks (Fleischerei, Backerei
etc.). Ferner werden die Apotheken den Angeboten des téglichen
Bedarfs zugeordnet.

Die zentrenprdagende Warengruppe Bekleidung/Wasche ist mit in-
sgesamt 3 Betrieben in der Ortskernlage vertreten.

Im Bereich der JahnstraBe befinden sich zudem ein Optiker (OPTIK
HALLMANN) sowie ein Fachbetrieb fiir Horgerate (Horakkustik Hall-
mann).

cima.
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8 Ableitung der Sortimentsliste Bosel

8.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch
der Riickgriff auf allgemein giiltige Sortimentslisten ist rechtsfehler-
haft und reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt® bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen miissen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stddtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.”
(vgl. Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

Die Liste der ortskernrelevanten oder zentrenrelevanten Sortimente
fir die Gemeinde Bosel dient dem Schutz und der Entwicklung des
Zentralen Versorgungsbereiches sowie der Sicherung einer wohn-
ortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behin-
dern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser
Wettbewerb stattfinden soll.

20

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhe-
de; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02NE: Bestitigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzeptes.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m?2 Verkaufsflache):
Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf
es zB. in Mischgebieten auferhalb des Ortskerns in Form eines
kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

3.2 Rechtliche und planerische Rahmen-
bedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemalB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Minster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt®
den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieRen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ort-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund
zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitdit der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste
der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimen-

Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,8
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht
unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich an-grenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”

cima.
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te aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“ (VGH Mannheim;
Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-
standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung
der in einem Gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann
diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den Zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in ei-
ner konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaRs-
tabe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten
gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes
aktuelles Einzelhandelskonzept eine stddtebauliche Begriindung
nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spe-
zifischen, auf die jeweilige ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und
ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002
(7 aD 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiiltige Sorti-
mentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition daflir, wann sich
ein Warensortiment als ,,zentrenrelevant® erweist. Das Gericht weist
vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente hin.

g Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; in-
sbesondere bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Lis-
ten der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen wer-
den und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend for-
muliert sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen
um auch Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwahnt
sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem
Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie bei-
spielsweise ,Elektrokleingerdte” oder ,SportgroBgerdte® konnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweili-
gen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden.
Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Aus-
schlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment)
zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus
Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebs-
formen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungspldnen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflaichen im Bereich der Randsortimente (z. B.
max. 10% der Verkaufsfliache) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Gemeinderatsbeschluss be-
statigt werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische
Anwendung finden soll. Dies nitzt letzten Endes auch den Betrof-
fenen (Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandels-
betrieben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen

® Vgl BVerwG, Beschl v. 04.10.2001 Az 4 BN 4501
) Vgl. OVG Minster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009

cima.

Seite 65



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Gemeinde Bosel

auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweili-
gen ,beschrdnkten® Gebietes) verlassen kénnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fiir Bosel soll transparent und
nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu
beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Be-
sonderheiten zu berlcksichtigen. Die Einordnung der Sortimente
hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der
Gemeinde bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Verwaltung
geprdgt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und
Verkaufsflachenverteilung in Bosel kann lediglich als Anhaltspunkt
dienen. Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende
Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestan-
des innerhalb der Gemeinde Bosel sollte als wichtiger Anhalt-
spunkt flir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei
steht im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in
integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind.
Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in m2) dient da-
bei als Grundlage fiir die Bewertung der Zentrenrelevanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in in-
tegrierten Ortskernlagen angeboten werden, sind fiir die Abwa-
gung der Zentrenrelevanz mit zu berlcksichtigen. Oftmals sind
Kopplungskaufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren so-
wie Bekleidung und Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung
der einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenre-
levanz zu beachten.

Dariiber hinaus sollte der Branchenmix des Ortskerns attraktiv
und moglichst komplett sein. Daher konnen auch Branchen, die
aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick
nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Ortskernlage

vorbehalten sein, um einen fiir den Kunden attraktiven, voll-
standigen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroRe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem klei-
nen Unterzentrum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in
den Branchen des taglichen und mittelfristigen Bereiches (u.a.
Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spiel-
waren) zu finden.

Beratungsintensitdt: Die Angebotsformen des Ortskerns umfas-
sen in erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den
Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen bieten konnen. Aus die-
sem Grund sind solche Betriebsformen fiir einen Zentralen Ver-
sorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es
abzuwigen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Han-
delsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unterneh-
men darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Be-
triebsformen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurtei-
len. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise
nur selten geeignet flir einen Zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Moglichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten
Ortskernlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu mo-
dernisieren, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines Zentralen
Versorgungsbereiches eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von
Sortimenten. GroBRformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
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lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weni-
ger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von
Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals
nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfiillt werden kann
(z. B. Baumarkte, Mobelmérkte). Im Gegensatz dazu stehen so
genannten ,Handtaschensortimente®. Diese Waren sind klein-
formatig und konnen leicht transportiert werden (z.B. Beklei-
dung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in
Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung
die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Pla-
nungswille der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik
kann dabei ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von
Sortimenten haben.

8.3 Zur Ableitung der Sortimentsliste
Bosel

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente fir die Gemeinde Bosel. Sie ist aus den ortlichen Stand-
ortstrukturen abgeleitet und somit eine maBgebliche Entschei-
dungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfillt
damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung bertiicksichtigt die nachfolgenden spezifischen As-
pekte des Handels in Bosel sowie das allgemeine Verbraucherver-
halten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute im Orts-
kern der Gemeinde Bosel und tragen mafgeblich zur Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus
aufgefiihrten Warengruppen stellen Waren des taglichen Bedarfs
dar, deren Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden
wird. Die Aufstellung entspricht somit dem allgemeinen Ver-
braucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten
vorgenommen: Da Schnittblumen in erster Linie Uber Fachge-
schafte im Ortskern verkauft werden, sind diese als nahversor-
gungsrelevantes Sortiment anzusehen. Waren des Gartenbedar-
fes (zB. Erde, Torf), Gartenhduser, -gerdte, Pflanzen und -
gefaBe werden dagegen vor allem lber Gartenmarkte verkauft,
die u.a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitat und des
Flachenbedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben
sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.
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Abb. 57: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sor-
timentsebene: nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogerie- und Parfliimeriewaren

Arzneimittel (Apotheken)

Nahrungs- und Genussmittel

Zeitschriften, Zeitungen

Schnittblumen, Floristik 90
| | | | |

T T T T T 1
0% 20% 40% 60% 80%  100%

B zentraler Versorgungsbereich

sonstiges Gemeindegebiet

Quelle: cima 2017

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Bdsel sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

= Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmit-
tel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile
des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich mit aperiodi-
schen Sortimenten dokumentiert. Sortimente mit einem bedeuten-
den Verkaufsflichenanteil im zentralen Versorgungsbereich der Ge-
meinde Bosel sollten grundsatzlich den zentrenrelevanten Sortimen-
ten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsortimenten des mittels-
tandischen, strukturpragenden Facheinzelhandels im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Gemeinde Bosel gehoren.

Dartiber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente expli-
zit begriindet, wenn diese bisher nicht im zentralen Versorgungsbe-
reich bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber
eine strategische Bedeutung fiir die Gemeindeentwicklung und die
Frequenzsicherung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich Ubernehmen konnen. Die als zentrenrelevant definierten Sor-
timente nehmen eine malgebliche Bedeutung fiir den Einzelhandel
in den integrierten Ortskernlagen ein.

In den nachfolgenden Abbildungen werden die Verkaufsflachenan-
teile des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen do-
kumentiert.
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Abb. 58: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sor-

timentsebene: zentrenrelevante Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Bosel sind folgende
Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung, Wasche
=  Sportbekleidung und -schuhe
= Schuhe

= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

= Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitdtshauser)
= Biicher

= Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

= Spielwaren

= Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck

= |ederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

= Lampen und Leuchten

= Unterhaltungselektronik

= Elektrohaushaltsgerate (Elektroklein- und ElektrogroRgerdte, sog.
~WeiBe Ware®)

=  Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebots-
strukturen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Bosel
begriindet:

Obwohl das Sortiment Parfiimerie und Kosmetikartikel im Sinne der
Drogerieartikel bereits den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zugerechnet wird, sollten diese ebenfalls explizit als zentrenrelevan-
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tes Sortiment Erwdhnung finden. Insbesondere, wenn es um die
Realisierung einer Parfiimerie geht, sollte eine Entwicklung innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Bosel bevorzugt
gepriift werden. In der Branche Drogerie- und Parfimeriewaren ent-
fallt heute ein Anteil von 100 % der Verkaufsfliche auf Standorte
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Hierbei handelt es
sich vor allem um Randsortimente der Lebensmittelmarkte.

Das Segment Bekleidung/ Wésche ist in Bosel aufgrund der vor-
handenen Angebote in insgesamt drei Betrieben innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Bosel als zentrenrelevant
zu bewerten. 64 % der Verkaufsflichen des Sortiments Oberbeklei-
dung und 100 % der Verkaufsflichen des Sortiments Wéasche sind
aktuell in der Ortskernlage von Bosel vorhanden. Zu nennen sind
hier die Bekleidungsgeschafte KIK, JEANS & Mor und SCHULTE
MODEN.

Auch das Sortiment Schuhe ist den zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen. Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbe-
reiches liegt bei 100 %. Das Sortiment Schuhe wird als Randsorti-
ment im Fachmarkt KIK geflhrt.

Sportartikel sind in den zentralen Versorgungsbereichen, sowie im
gesamten Gemeindegebiet nicht vertreten. Da Sportartikel samtliche
Eigenschaften besitzen, die zentrenrelevante Sortimente i.d.R. aus-
zeichnen und um einer Ansiedlung auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches entgegenzuwirken, sollte auch dieses Sortiment als
zentrenrelevant bewertet werden. Die Realisierung eines Fachge-
schaftes fir Sportartikel im Ortszentrum der Gemeinde Bosel er-
scheint grundsdtzlich moglich. Dariiber hinaus bewahrt man sich
durch die Zuordnung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um die
Flachenbeschrankung dieser Sortimente auBerhalb des festgelegten
zentralen Versorgungsbereichs geht.

Sanitiatswaren (medizinisch-orthopadischer Bedarf) werden derzeit in
Bosel lediglich von dem SANITATSHAUS RODER angeboten, das in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Bereich Am Kirch-
platz angesiedelt ist. Daher sollte dieses Sortiment als zentrenrele-
vant eingestuft werden. Der vorhandene Betrieb liegt sehr zent-
rumsnah in Bosel und eine zukinftige Ansiedlung innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches erscheint aus Sicht der cima sinn-
voll. Dieses Sortiment sorgt fiir Frequenzen, die sich auch auf an-
dere Betriebe innerhalb der zentralen Ortskernlage positiv auswir-
ken.

Das Sortiment Biicher bildet ein weiteres typischerweise zentrenp-
ragendes Sortiment, welches vorwiegend in zentralen Ortskernlagen
oder Innenstdadten vorgefunden wird. In der Gemeinde Bosel wird
dieses Sortiment zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung nicht
angeboten. Aus gutachterlicher Sicht sollte es dennoch den zent-
renrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf aus
Gutachtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen.
Schreibwaren werden vorwiegend im Ortskern Bosel als Hauptsor-
timent im Betrieb FEDER UND TINTE verkauft. Darliber hinaus sind
Schreibwaren (berwiegend als Randsortiment in den Lebensmittel-
markten und bei KIK innerhalb des definierten zentralen Versor-
gungsbereiches vorhanden. Der Verkaufsflichenanteil im Hauptzent-
rum Ortskern Bosel liegt heute bei rd. 93 %.

In der Branche Spielwaren entfdllt aktuell ein Anteil von rd. 57 %
der Verkaufsfliche auf den zentralen Versorgungsbereich der Ge-
meinde Bosel. Die zurzeit ausschliefllich im Randsortiment mehrerer
Anbieter im zentralen Versorgungsbereich (z.B. COMBI, KIK) vorzu-
findende Branche ist ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen.

Der Verkaufsflichenanteil des Sortiments Glas/ Porzellan/ Kera-
mik/ Hausrat innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt in
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Bosel bei 32 % und sollte dennoch den zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet werden. Zwei Einzelhandelsbetriebe filhren diese
Artikel als Hauptsortiment (STUCKENBERG, ANDRES POKALSTUDIO).
Dariiber hinaus wird es von einer Reihe Facheinzelhandelsbetriebe
inner- und auBerhalb des =zentralen Versorgungsbereiches als
Randsortiment gefiihrt, darunter vor allem die Lebensmittelmarkte.
Durch die Zuordnung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten erhdlt die Gemeinde Bosel fiir die Zukunft planungsrech-
tliche Eingriffs- und Steuerungsmoglichkeiten, wenn es um die Fla-
chenbeschrankung dieses Sortimentes auBerhalb des festgelegten
zentralen Versorgungsbereichs geht.

In dem Segment Foto und Zubehér ist in Bosel derzeit kein Einzel-
handel vorhanden. Dennoch sollte dieses Sortiment als zentrenrele-
vant eingestuft werden, um beispielsweise die Ansiedlung eines Fo-
tofachgeschdftes in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Einzelhandelsbetriebe der Warengruppe optische und akustische Ar-
tikel sind in Bosel zu 100 % innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches zu finden. Zu nennen sind hier die Betriebe HORAKKUS-
TIK HALLMANN und OPTIK HALLMANN. Die cima empfiehlt daher
auch dieses Segment als zentrenrelevant einzustufen.

Das Sortiment Uhren und Schmuck ist in Bosel lediglich durch den
JUWELIER BRINKMANN vertreten, welcher auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches in Bosel liegt. Als klassisch zentrenrelevantes
Sortiment, sollten auch Uhren und Schmuck als zentrenrelevant
eingestuft werden.

Lederwaren, Koffer und Taschen werden in Bosel zurzeit aus-
schlieBlich als Randsortimente in den Fachgeschaften KIK und dem
MODEHAUS MEINERLING angeboten. Die Verkaufsflichen liegen zu
43 % innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Auch zukiinftig
sollte dieses Sortiment innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches angesiedelt werden und ist deshalb als zentrenrelevant ein-
zustufen.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzel-
handelsbestandsanalyse in Bosel nicht erfasst werden. Wir empfeh-
len jedoch, auch dieses Sortiment als zentrenrelevant einzustufen.
Es erscheint nicht realistisch und ist auch landesplanerisch nicht
gewollt, dass sich ein grofBflachiger Fachmarkt fiir Musikinstrumente
aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Bosel als Grund-
zentrum ansiedelt. Durchaus realistisch hingegen ist die Ansiedlung
eines kleineren Fachgeschaftes. Diese sollte dann im zentralen Ver-
sorgungsbereich stattfinden.

Antiquitdten und Kunstgegenstdnde sind derzeit in Bosel weder als
Haupt- noch als Randsortiment zu finden. Um bessere Steuerungs-
moglichkeiten zu ermdglichen, empfiehlt die cima, dieses Sortiment
als zentrenrelevant einzustufen.

Wir empfehlen dariiber hinaus die Sortimentsgruppe Elektrohaus-
haltsgerdte/ Unterhaltungselektronik und Computer/ Kommunikati-
onselektronik als zentrenrelevant zu bewerten. Diese Sortimente
werden haufig gemeinsam in Fachgeschadften oder auch kleineren
Fachmarkte fir Elektroartikel und Unterhaltungselektronik angebo-
ten. Nur bei einer Zuordnung als zentrenrelevante Sortimente kann
es in Zukunft gelingen, diese Sortimente im Ortskern neu anzusie-
deln.

Definition der nicht-zentenrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeord-
net, da auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile
bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpra-
gende Bedeutung fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Bosel
nachgewiesen werden kann. Die stadtebaulichen und verkehrlichen
Rahmenbedingungen in der integrierten Ortskernlage von Bosel
sind teilweise nur schwer bzw. nicht mit den Marktanforderungen
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entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu bringen. Die
Liste ist nicht abschlieBend und stellt eine Auswahl dar:

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
= Mobel (inkl. Biromdbel, Kiichen, Matratzen)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitédreinrich-
tungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Ei-
senwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werk-
zeuge)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge
= Fahrrdader und Zubehor

= Auto und Autozubehor

= Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

=  Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenhaduser, -gerdte, (GroR-)Pflanzen und Pflanzge-
faBe)

= sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.

= Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

Das Segment Tiernahrung/ Zooartikel wird aktuell im Fachmarkt GS
AGRI sowie als Randsortiment in den Lebensmittelbetrieben im
Ortskern Bosel vorgehalten.

Die Branche Mobel wird aktuell in der gesamten Gemeinde nicht
angeboten. Aus Gutachtersicht stellt dieses Sortiment keine beson-
dere strukturprdgende Relevanz fiir den Ortskern dar, sodass die-
ses Sortiment auch in Hinsicht auf flichenintensive Verkaufsraume
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet wird.

Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor ist aus Gutachtersicht
ebenso den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der
branchenspezifische Verkaufsflichenanteil aullerhalb des zentralen

Versorgungsbereiches liegt in dieser Branche bei 100 %. Einziger
Anbieter ist FAHRRAD POTTHAST im Ortsteil Petersdorf.

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacken, Ta-
peten und Gartenbedarf) wird heute ausschlieBlich auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches im Fachbetrieb GS AGRI MARKT an-
geboten. Mit der Festsetzung dieser Sortimentsgruppe als nicht-
zentrenrelevante Branche bewahrt man sich planungsrechtliche
Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung auch auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches geht. Die Schaffung eines ergan-
zenden Angebotes auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
wird damit ausdrticklich ermoglicht.

Zusammenfassend wird der Gemeinde Bdosel die nachfolgende ,,Sor-
timentsliste Bosel“ empfohlen:
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Abb. 59: Sortimentsliste Bosel

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Simereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)
Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Zentrenrelevante Sortimente

Parfiimerie-und Kosmetikartikel

Uhren, Schmuck

Optische und akustische Artikel

Medizinisch-orthopadischerBedarf
Papier-und Schreibwaren, Burobedarf
Lederwaren, Koffer und Taschen

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehér)

Bekleidung, Wasche

Biicher

Spielwaren

Schuhe

Sportbekleidung und -schuhe

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln(WZ 47.75.0) hier nur Parfiimerie- und
Kosmetikartikel)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ
47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ
47.74.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
(WZ 47.62.2)

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhdnge)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)

Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ
4759.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnde na. n. g. (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Geschenkartikel)

Quelle:

‘ Zentrenrelevante Sortimente

Musikalien, Musikinstrumente
Foto und Zubehor

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen,
Kindersitze)

Unterhaltungselektronik, Tontrager
Elektrohaushaltsgerate

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor)

Lampen und Leuchten

nrelevante Sortimente

‘ Nicht-zei
Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromébel)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Bad-, Sanitéreinrichtungen und -zubehar,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbeldge

Sport- und FreizeitgroRgerate

Fahrrader und Fahrradzubehor

Auto und Autozubehor
gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhauser,
-gerate, (GroB-) Pflanzen und PflanzgefaRe)
Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen,
Kindersitze etc.)

Motorenkraftstoffe

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

cima 2017

Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Kunstgegenstande, Bilder und kunstgewerbliche
Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby- und
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Gerédten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)
Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerate und -groRgerate)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und
Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
(WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande
a. n. g (WZ47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ
47.76.2)
Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ
47.52.3) (ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Vorhadngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhénge), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdébel)
(WZ 47.62.2) (auRer Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteile und -zubehér (WZ
47.64.1)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehdr (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.789) (hier nur Kinderwagen,
Kindersitze)

Einzelhandelin fremdem/ eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen
(WZ 47.30.1; WZ 47.30.2)

Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ
47.789)

cima.
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Fiir die textlichen Festsetzungen in Bebauungspldnen kann auf die
Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden.
Sofern im Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen
Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf die
Systematik der Wirtschaftszweige (,WZ-Liste®). Eine Zuordnung der
cima-Warengruppen zu den WZ-Gruppen wurde bereits vorgenom-
men.

cima.
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9 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung fiir die Gemeinde

Bosel

Die groften Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetz-
geber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingeraumt,
die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung Niedersachsen sind u.a. die
Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und
die Sicherstellung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit Waren
des taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten,
die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von den Kommunen
bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente
abgelehnt werden.

Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Bosel
wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen
Rahmenbedingungen erarbeitet. Um eine nachhaltige Einzelhandels-
entwicklung in der Gemeinde Bosel mittel- bis langfristig zu ge-
wahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben an den Grundsatzen
der Einzelhandelsentwicklung bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
(inkl. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und Sorti-
mentsliste Bosel) angepasst werden.”

° Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstdanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwélten) einzuholen.

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsdtzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus Bosel getrieben und Konkurrenzen
eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,ge-
sunden® Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und
nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb des Gemeinde
Bosel. Wenn es in Bosel gelingt, sich an den nachfolgend aufge-
fuhrten Grundsatzen zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt
auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) inners-
tadtische Entwicklungen und Spielrdume.

Grundsatz 1:

Der Ortskern Bosel genie8t Entwicklungsprioritat. Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Kernsortiment ausschlieBlich in dem zentralen
Versorgungsbereich, keine Entwicklung von nicht integrierten Stand-
ortagglomerationen. Als einschrankender Faktor ist ausschlieBlich
die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich zu beach-
ten. Ohne die Moglichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in der in-
tegrierten Ortskernlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu
modernisieren, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines zentralen
Versorgungsbereiches eingeschrankt. Der Entwicklung nicht integrier-
ter Standortagglomerationen sollte dennoch entgegen gewirkt wer-
den.

Grundsatz 2:

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel grundsdtzlich nur im zentra-
len Versorgungsbereich. Auferhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Neuansiedlungen nur, wenn eine Versorgung der Bewohner im

cima.
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Nahbereich nicht gewahrleistet ist und die Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches nicht gefdahrdet wird. Bestehende
Betriebe geniellen erweiterten Bestandsschutz und sollten die Mog-
lichkeit bekommen sich an moderne Marktbediirfnisse anpassen zu
konnen, sofern keine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungs-
bereiches nachgewiesen wird (Einzelfallpriifung).

Grundsatz 3:

AuBlerhalb des zentralen Versorgungsbereiches grundsatzlich keine
Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Sortimenten. Bestehende Betriebe geniellen erweiter-
ten Bestandsschutz. Potentielle Standorte sind kiinftig nicht-
zentrenrelevanten Neuansiedlungen vorbehalten.

Grundsatz 4:

Grofflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten prioritdr in den Solitar-/Streulagen zuldssig- aber auch in den
zentralen Versorgungsbereichen

Grundsatz 5:

Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grof3flachigem
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. In Anlehnung an das LROP
Niedersachsen auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche, bzw. maximal
800 gm.

Grundsatz 6:

Sicherstellung der Versorgungsfunktion des ausgewiesenen zentra-
len Versorgungsbereiches bei grofBflachigen Vorhaben. Dieser
Grundsatz ist nicht als Wettbewerbsschutz zu verstehen, sondern
als Absicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu-
gunsten einer ganzheitlichen Versorgung.

Zur Umsetzung der Grundsdtze in der Praxis der Bauleitplanung
und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende grundsdtz-
lichen Prinzipien anzuwenden:

= Einzelhandelsbetriecbe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

sind mit Prioritdat im Ortskern Bosel anzusiedeln.

* |In den SO-Gebieten sind die Bestandstrukturen sowie die Po-
tenzial- und Entwicklungsflachen baurechtlichen abzusichern.

* In GE- Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzel-
handel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier: Hand-
werksbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestands-
schutz genieBen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene
Erweiterungen und Erneuerungen zuldssig sein sollten.

= In Ml-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der
GrofRflachigkeit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort
ausgeschlossen werden, wo die Versorgungsfunktion des Zent-
ralen Versorgungsbereiches beeinflusst und gefahrdet wird. Im
Rahmen der Bauleitplanung kann die VerkaufsflachengroBe in
MI-Gebieten Uber die horizontale und vertikale Gliederung des
Plangebietes gesteuert werden.

cima.
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Abb. 60: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante

Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

Zentraler
Versorgungsbereich

<?|:3;tezrgn8t?usn?l) groBflachig moglich® groBflachig moglich groBflachig moglich
: . kleinflachig
integrierteLagen keine Ansiedlung (orientiert an keine Ansiedlung

inWohn-undMischgebieten Nahversorgungsfunktion)

ausnahmsweise zulassig
nach Einzelfallprifung

sonstlggicglncg(t)lrrt];egnerte keine Ansiedlung keine Ansiedlung

keine Einzelhandelsansiedlungen, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten
(Annexhandel zulissig)

Gewerbegebiete

weitere
Standortkategorien

Quelle: cima 2017

* Unter Berticksichtigung der Versorgungsfunktion als Grundzentrum

Generell zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz geniefen. Dariiber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten auch auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches Modernisierungen und angemessene Verkaufsflichenerweiterungen ermoglicht werden, sofern

diese fir einen zeitgemaRen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (erweiterter Bestandsschutz).

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineraldlerzeugnissen unterliegt keiner einschrankenden Steuerung im Einzelhandelskonzept.
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Mit der Ansiedlungsmatrix konnen etwa 80% der Anfragen (Erweite-
rung, Neuansiedlung) gekldrt werden. Bei der Anwendung der An-
siedlungsmatrix muss zunachst grob zwischen Aullen- und Innenla-
ge unterschieden werden. Die AuBenlage ist die Lage auf der ,gri-
nen Wiese“. Die Innenlage befindet sich innerhalb des geschlosse-
nen Siedlungskorpers und kann weiter in die stddtebaulich integ-
rierte Lage bestimmt sein. Sie zeichnet sich durch einen Multifunk-
tionsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und offentlichen Einrich-
tungen aus und bietet neben der Versorgungsfunktion auch dem
Austausch und dem Verweilen Platz. Deshalb sollte die Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches nicht nur auf Einzelhandel be-
schrankt werden, sondern auch Dienstleistungen und Aufenthalts-
qualitdten umfassen. Bei den 20% der Ansiedlungen, die nicht
durch die Ansiedlungsmatrix gekldart werden kdnnen, wurden Ober-
grenzen problematisiert, wobei grundsdatzlich keine Steuerung lber
FlachengroRen, sondern lber Standorte erfolgen misse.

cima.
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10 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde
Bosel trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basie-
rend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsan-
siedlungen gezielt gesteuert und fir die bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen vertraglich gestaltet werden. In Zukunft sollen Aussa-
gen des Einzelhandelskonzeptes in die Bauleitplane der Gemeinde
Bosel tibernommen werden und Planungen sich an diesen orientie-
ren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Bo-
sel mittel- bis langfristig zu gewdhrleisten, ist es aus Sicht der ci-
ma notwendig, das vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zustan-
digen Gremien der Gemeinde Bosel auch als stddtebauliches Ent-
wicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu be-
schlieRen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen,
dass einzelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung
unterzogen werden konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die
,Hirde“ fir solche Projekte mit dem Beschluss des Einzelhandels-
konzeptes hoher wird und ein Abweichen vom Konzept nur mit ei-
nem erhohten Begriindungsaufwand erfolgen kann. Die Beurteilung
von Einzelfallen erfolgt auf der Grundlage der Kriterien und Ziele
des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann
dazu flihren, dass das Konzept nicht mehr abwdgungsrelevant ist.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sollte in re-
gelmaRigen Abstdnden Uberpriift und ggf. angepasst werden. Grund-
lage fir die Einordnung der cima war u.a. die Ist-Situation zum
Zeitpunkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechts-
sichere Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments-
und Verkaufsflichenbeschrankungen an bestimmten Standorten®.
Als informelles Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den
Entwicklungsrahmen und die notwendigen Begriindungen vorgeben
und ersetzt nicht die baurechtliche Steuerung von Vorhaben. Es
muss eine Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen durch
Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspline bzw. die Auf-
stellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen. Dabei sollte sich
grundsétzlich auf die Liste zentrenrelevanter Sortimente (vgl. Kap.
8) bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan
ist der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sorti-
mentsliste Bosel, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplans sein sollte. Bei grofflachigen Einzelhandelsan-
siedlungen empfiehlt die cima dariiber hinaus auf den Einzelfall
bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, 3 BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplidne ist generell zu beach-
ten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich
Bestandsschutz genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht
auf den Handel mit Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzel-
handel im engeren Sinne zuzurechnen. Dariiber hinaus sollten Ver-
kaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions- und Handwerks-
betrieben (z.B. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zuldssig sein,
sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsfliche eingerichtet
sind.

*vgl. 2B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

cima.
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Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielset-
zungen entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h.
die Bereiche, die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und zu bearbeiten. Dies konnen vom Grundsatz her
Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im
unbeplanten Innenbereich (gemdR § 34 BauGB) sein. Bei letzteren
ist die Aufstellung von Bebauungspldnen zu uberprifen (§ 9 Abs.
2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3
BauGB Moglichkeiten auf, ungewiinschte Einzelhandelsansiedlungen
in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefdhrdeter
Bereiche ist u.U. nicht vollstandig moglich und auch personell und
finanziell nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
darliber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen mog-
lich. Es besteht jedoch auch in Mischgebieten die Moglichkeit, zum
Schutz und zur Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches zent-
renrelevanten Einzelhandel auszuschlieRen”. Jedoch sollte auch hier
auf das Einzelhandelskonzept und auf die fiir Bosel geltende Liste
zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen
werden. Fir einen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Mog-
lichkeiten einer Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und Zuriickstel-
lung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfiigung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen
weder unternehmerische Initiativen aus der Gemeinde Bosel getrie-
ben noch Konkurrenzen grundsatzlich eingedammt oder vermieden
werden. Vielmehr soll es aber zur Konkurrenz der Unternehmen un-

Zum Schutz und zur Stdrkung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums kann
in Bereichen auBerhalb des Ortszentrums (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit
bestimmten Sortimenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des
OVG Minster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der
Grundeigentimer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertver-
lust ihrer Grundstiicke beflirchteten (vom OVG abgelehnt).

tereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte.
Wenn es der Gemeinde Bosel gelingt, sich (auch politisch) auf die-
ses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies auch Planungs-
und Investitionssicherheit fiir (gewlinschte) Entwicklungen im Orts-
zentrum und den Ubrigen Einzelhandelslagen.

cima.
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11 Anhang

11.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushalts-
befragungen und Expertengesprdache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Woh-
norten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im
Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der
Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

- den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro
Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research,
Nirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der
cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Beriicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5828 €
fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung (fir das Jahr 2016).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den je-
weiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

11.2 Erhebung des bestehenden Einzel-
handelsangebotes und Analyse der
ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes
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Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermaérkte), so wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 32
Branchen und 17 Warengruppen.

Abb. 61: cima-Warengruppen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Koérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Aperiodischer Bedarf

cima.

Seite 82



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Gemeinde Bosel

11.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflichengréen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= GrofBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiments-
angebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 m2 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufs-
flaiche bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 m? und 1.500 m2 Ver-
kaufsflache, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer
Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GrofBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, id.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen uber
8.000 m?2 VKF, periphere Lage, viele Parkpldtze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflaiche ca. 1.500 m2 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsorti-
ment und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tiber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplat-
zen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe iber 3.000 m2, Lebensmittel-
abteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-
Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen tber 1.000 m2, breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= Grofflichige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschifte di-
verser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser,
Warenhduser und Verbrauchermarkte; grofes Angebot an Kun-
denparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschafts-
werbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-
Center, von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind.
Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler
prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschift.

cima.
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11.4 Zur Definition zentraler Versorgungs-
bereiche und dem Erfordernis ihrer
Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir grofflachige
Einzelhandelsvorhaben gemdll § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zu
beurteilen. Dies gilt sowohl fir die relevanten zentralen Versor-
gungsbereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als
auch fir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benach-
barten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu

Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension des zentralen Versorgungsbereiches starker in den

* Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittels-
tand und Energie vom 22.09.2008, S.13

Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die
Festsetzung, dass von grofflachigen Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-

kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestarkt worden.

Die Regelungen nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion son-
dern beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich in-
sgesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwéagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche
nach den tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden®.
Sie sind immer wieder zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustel-
len.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen™:

? Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.

15/2250, S.54
* Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.

cima.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*“

LEntscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus’:

Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stadtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Starkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitat der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevilkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat alterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.®

Das BVerwG filhrt dazu weiter aus™:

LZentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen
eine herausragende Bedeutung fir Bestand und Entwicklung von
Stddten und Gemeinden zukommt Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche Struktur erhalten

. Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

4. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groReren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmdlBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

5. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke gréRerer Stddte, versorgen und in denen
regelmalig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

6. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stddte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fir Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden”.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolke-
rung.

cima.
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Versorgungsfunktion {ber den unmittelbaren Nahbereich {berneh-
men. Das OVG Minster hat die oben stehende Hierarchie von
zentralen Versorgungsbereichen bestétigt™.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und
HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).
Abb. 62: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezugzu
OVG NRW BauGB
Urt. vom |
11.12.2006 .
(7 A 964/05) Nebenzentrum

Diese eher abstrakte,

rechtsdeterministische Beschreibung, was
zentrale Versorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die

! Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsdachlichen Verhdltnisse heift auch,
dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden miissen. Eine bloRe rdaumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und  Weiterbildungseinrichtungen), hohen  Passanten-
frequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen
Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und (ibrigen
Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfligen historische oder ldndliche Ortskernlagen nicht mehr ber
zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen Berlicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mit berlicksichtigen. Diese Planungen missen
jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassun-
gen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige,
fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzel-
handelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung
des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.

cima.

Seite 86



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Gemeinde Bosel

Dementsprechend werden folgende Kriterien flir eine Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
rlicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stddtebaulich integrierte Lage (fuBldufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,”zentralen Versorgungsbereichs’ in
das stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heift es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstddte und Jrtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.” Erste verwaltungsgerich-

° Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

tliche Urteile fordern darliber hinaus, dass zentrale Versorgungsbe-
reiche Einzelhandelsunternehmen mit malgeblich relevanter Versor-
gungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen Standortbe-
reich mit nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trink-
halle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungsbe-
reich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von grofBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwick-
lungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und
ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Ver-
sorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlieflich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung berlicksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

° Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.

cima.

Seite 87



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Gemeinde Bosel

11.5 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmark-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ist sorgfdltig und umfassend abzuwdgen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beeint-
rachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaR des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,,Auswirkungen [...] sind in-
sbesondere schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrast-
rukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebots-
qualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsdtzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-

legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-
ze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziliglich die die Verwal-
tungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schéadliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemaB § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich diirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben aullerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse™.

*" Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit

Aktenzeichen 7 D 1/09NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund
der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
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Grundsdtzlich hat die Abwadgung, ab wann schadliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstromen oder ein
unerwilinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkun-
gen auf Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zuklinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

¢ Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.

cima.

Seite 89



