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1 Auftrag und Aufgabenstellung

1.1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und
regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Auftraggebende Stelle

Landkreis Harburg
SchloBplatz 6
21423 Winsen/Luhe

Analysezeitraum
Dezember 2021 — Dezember 2022

Aufgabenstellung

Der Landkreis Harburg steht wie viele andere Regionen in Deutschland vor
den Herausforderungen, die Versorgung mit Einzelhandelsangeboten vor
dem Hintergrund einer sich stetig wandelnden Handelslandschaft sowie
den Auswirkungen des demografischen Wandels zu sichern und zu entwi-
ckeln. Besonders die durch die Corona-Pandemie hervorgerufenen Be-
gleiterscheinungen (Lockdown, Einzelhandels- und Gastronomieschlie-
Bungen) haben eine neue Dynamik im Strukturwandel des Einzelhandels
hervorgebracht.

Als Trager der Regionalplanung stellt der Landkreis Harburg aktuell die
Gebietskulisse fiir sein Regionales Raumordnungsprogramm neu auf. Das
vorliegende Gutachten dient dabei als fachplanerischer Input zum Thema

Einzelhandel. Als eine wesentliche Vorgabe ist das Landes-Raumord-
nungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen zu beachten.
Wesentliche konzeptionelle Bausteine des Gutachtens sind die Abgren-
zung von Versorgungskernen in den zentralen Orten, die Festlegung mit-
telzentraler Kongruenzrdume sowie von ,Standorten mit herausgehobe-
ner Bedeutung fiir die Nahversorgung". Letztere wurden mit den Ande-
rungen des LROP 2017 als raumordnerische Steuerungsmaoglichkeit von
nahversorgungsrelevanten EinzelhandelsgroBprojekten abseits der Zent-
ralen Orte neu eingefihrt.

Der Planungsraum umfasst den gesamten Landkreis Harburg mit seinen
Stadten Buchholz i. d. N. und Winsen (Luhe), seinen Gemeinden Neu Wul-
mstorf, Rosengarten, Seevetal und Stelle sowie seinen Samtgemeinden
Elbmarsch, Hanstedt, Hollenstedt, Jesteburg, Salzhausen und Tostedt. In
den insgesamt 42 Gemeinden wohnten gemaB Landesamt fur Statistik
Niedersachsen zum 31.12.2021 insgesamt 257.548 Einwohner*innen.

Mit der Aufnahme und Analyse des Einzelhandels verfolgt der Landkreis
Harburg das Ziel, die Entwicklungen der letzten Jahre ebenso wie die be-
reits heute absehbaren Trends und Tendenzen der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu bertcksichtigen.

Dabei sollen mit dem vorliegenden Gutachten ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen in Bezug auf den Einzelhandel erhalten und geférdert so-
wie eine wohnortnahe Grundversorgung auch fiir weniger mobile Bevol-
kerungsgruppen etabliert werden.

Cimad.
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1.2 Untersuchungsdesign

Die Untersuchungsinhalte, das methodische Vorgehen und der Abstim-
mungsprozess fiir die Erarbeitung des Gutachtens Uber die Situation des
Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungs-
empfehlungen stellen sich wie folgt dar:

Situationsanalyse

Darstellung der Trends im Einzelhandel und Auswirkungen auf die zu-
kunftige Einzelhandelsentwicklung im Landkreis Harburg

Aufbereitung und Interpretation ausgewahlter soziodkonomischer

Rahmendaten des Landkreises Harburg sowie seiner Kommunen

Erhebung des stationdren Einzelhandelsbestandes im Landkreis Har-

burg:

- Sortimentsscharfe Erhebung der Verkaufsflachen aller Einzelhan-
delsbetriebe durch die cima von Januar bis Anfang April 2022

- Erhebung von StraBe/Hausnummer, Name des Betriebes, Lage,
Hauptbranche/Sortimentsstruktur, VerkaufsflachengroBBe je Sorti-
ment

Strukturanalyse des Einzelhandels im Landkreis Harburg

Vertiefende Strukturanalyse in den einzelnen Kommunen im Landkreis

Harburg

Empfehlungen

Erarbeitung von Vorschlagen zur raumlichen Abgrenzung der Versor-
gungskerne im Landkreis Harburg

Ermittlung von Standorten mit herausgehobener Bedeutung fir die
Nahversorgung

Erarbeitung von Vorschlagen zur Abgrenzung der mittelzentralen Kon-
gruenzraume flr die Mittelzentren Buchholz i. d. N., Winsen (Luhe) und
Seevetal

Prozessbegleitung

Auftaktgesprach mit Vertretenden des Landkreises (Dezember 2021)

Prasentation der Zwischenergebnisse mit Vertretenden des Landkrei-
ses (April 2022)
Prasentation der Zwischenergebnisse und Diskussion zu dem Baustein

mittelzentrale Kongruenzraume mit Vertretenden der Mittelzentren
(Mai 2022)

Prasentation der Zwischenergebnisse und Diskussion zu den Kernbau-
steinen des Gutachtens mit Vertretenden der Gemeinden (Juli 2022)

Schriftliches Abstimmungsverfahren (E-Mail) zu den Kernbausteinen
des Gutachtens mit den kreisangehdrigen Kommunen
(August bis Oktober 2022)

Ergebnisprasentation der Kernbausteine und Diskussion in den politi-
schen Gremien des Landkreises Harburg (November 2022)
Laufende Abstimmung zwischen dem Landkreis Harburg und der cima

Abstimmung des Gutachtens mit den kreisangehérigen Kommunen,
Industrie- und Handelskammer, Handwerkskammer, benachbarten
Stadten und Gemeinden, Regionalplanungstragern sowie mit dem Amt
fur regionale Landesentwicklung Liineburg

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt Uber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weitere Quellen der
Branchen- und Berichtserstattung sowie der Inaugenscheinnahme der
Unternehmen vor Ort.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir den Landkreis Harburg beziehen
sich auf das Jahr 2021, die Bevolkerungszahlen auf den 31.12.2021.

Cimad.
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zu-
riickgehen und damit auch die Nachfrage. Daneben verdndert sich die Be-
volkerungsstruktur, vor allem im Bereich der alteren Bevolkerungsgruppen.
Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer
neuen wichtigen Zielgruppe fir den Handel.

Bei leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel grundsatzlich vor al-
lem durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der
Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein Instrument zur Erhéhung
von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz der wieder zu-
nehmenden Qualitatsorientierung und den in den letzten Jahren gestiege-
nen privaten Verbrauchsausgaben in Folge langer Zeit guter Arbeitsmarkt-
lage und steigender Gehalter bleibt der Kaufpreis auf Kundschaftsseite im-
mer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Online-Handel

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Online-Handels (E-Com-
merce) auf den stationaren Einzelhandel. Dies hangt vor allem mit der ra-
santen Umsatzentwicklung des Online-Handels zusammen (vgl. Abbildung

1).

" Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE) 2021

Abbildung 1: Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), 2021
Bearbeitung: cima, 2022

Zwischen 2010 und 2019 konnte der Einzelhandel (stationdr und online)
insgesamt ein Umsatzwachstum von ca. 119 Mrd. €, d. h. eine Steigerung
von rd. 28 %, verzeichnen. Das Wachstum ist zu einem wesentlichen Anteil
auf Umsatzzuwéchse im Online-Handel zurlckzufiihren. Dort konnte eine
Umsatzsteigerung von ca. 20,2 Mrd. € im Jahr 2010 auf ca. 59,2 Mrd. € im
Jahr 2019 generiert werden'. Bezieht man das erste Pandemiejahr 2020 mit
in den Betrachtungszeitraum ein, ergibt sich fiir den gesamten Einzelhan-
del sogar eine Steigerung von ca. 35 % und der Umsatz im Online-Handel
erreicht ca. 72,8 Mrd. €.2 Auch fir das Jahr 2022 wird von einem weiteren
deutlichen Umsatzanstieg ausgegangen. Wenngleich die Onlineausgaben
pandemiebedingt einen deutlichen Umsatzsprung verzeichnet haben, setzt
sich hier in verstarkter Form ein Trend fort, der bereits vor mehr als zehn

2 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE) 2021

Cimad.
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Jahren begonnen hat und seitdem ein konstantes Wachstum verzeichnen
konnte.

In der Abbildung 2 wird die Entwicklung der Anteile des Online-Handels
am Gesamtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich,
dass der Online-Anteil an den Umséatzen noch relativ gering ist: rd. 87 %
der Umsétze finden nach wie vor groBtenteils in stationdren Geschaften
statt.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung Online- und stationéarer Einzelhandel
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), 2021
Bearbeitung: cima, 2022

3 Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik)

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezogen sehr
unterschiedlich dar. Die wichtigsten Umsatztrager sind die Sortimentsbe-
reiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.), CE3/
Elektro und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Blicher, Sportbedarf) (vgl. Abbil-
dung 3). Wahrend der Corona-Pandemie konnten in den Jahren 2020 und
2021 u. a. aufgrund der temporéaren BetriebsschlieBungen im Einzelhandel
alle Branchen einen Zuwachs ihres Online-Umsatzes verzeichnen, v. a. auch
das Segment der FMCG*. Inwiefern sich dieser Trend im gleichen Ausmaf
mittelfristig weiter fortsetzt, ist zum aktuellen Zeitpunkt nicht vorherzusa-
gen. Daher sind in der Abbildung 3 sowohl die Werte fiir 2020 als auch fur
2021 angegeben.

4 Die Fast Moving Consumer Goods (FMCG) umfassen die Sortimente des periodischen Be-
darfs, welche alltaglich gebraucht und somit regelmaBig nachgekauft werden missen (v. a.
Lebensmittel, Wein & Sekt, Kérperpflege & Kosmetik, Drogeriewaren, Heimtierbedarf).

Cimad.
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Abbildung 3: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt 2020 und 2021 in Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-
Prozent und Zuwachs 2021 zu 2020 in Mrd. € starksten Branchen des Online-Handels die attraktivitatsbestimmenden
e o | . yi———— Sortimente der Einkaufsinnenstadte darstellen. Ein weiteres Anwachsen der

2020 und 2021 in Prozent und Zuwachs 2021 zu 2020 in Mrd. Euro* W 2021 W 2020
Zuwachs 2021 2u 2020 Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit unmittelbar zu Lasten des
Fashion . ' I < i Innenstadthandels und konnte in diesen sensiblen Standortbereichen zu
fucessones | 8 einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder zumindest
e EE] . o e zu"Trading—Down.—Prozessen f.(]hren. | | o
e 385 Wéhrend der Online-Handel im Nonfood-Bereich bereits etabliert ist, be-
et % ] 3 - findet sich dfer Online-I.'ebensmi?telhandel noch in d'er Pionierphase'. Die
& Hobby | 212 ? Konzepte reichen dabei von Online-Shops des etablierten Lebensmittel-
. - handels bis zu reinen Online-Anbietern.
Schreibwaren k B i i Verzeichneten die Non-Food-Sortimente im Online-Handel im Zeitraum
o = s 2011-2019 eine durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate von 11,5 %, lag
& Uhren @ — e +015 diese bei den Food-Sortimenten bei 18,6 %.> Wahrend vormals eher Le-
bensmittel mit Spezialitdtencharakter wie Wein oder SiiBwaren online ge-
womnens oS = ’;j win kauft wurden, kauft heute ein zunehmender Teil der Bevélkerung einen Teil
e ' ihrer Wocheneinkdufe bereits online ein. Gemessen am gesamten Online-
Gesundheit ‘,,E  eses— 18,4 e Handel liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (inkl. Wein & Sekt) mit
&weliness -y 7 163 4,4 % im Jahr 2020 allerdings auf einem geringen Niveau.®
Ciiimasiian K [ — 86 - Die Griinde fir die geringen Onlinekiufe im Lebensmittelbereich sind
R 0 SN & ' u. a. in dem dichten Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und
e A B 4 den langen Offnungszeiten zu sehen. Insbesondere die flichendeckende
X = 33 e Versorgung ist ein Grundbedirfnis, das der stationdre Handel beinahe voll-
* Umsatzangaben netto (ohne Umsatzsteuer) stdndig deckt. Auch in der Sortimentsbreite und -tiefe kénnen nicht alle
**DIY-Kernsortimente, ohne GroBhandel und Handwerker, ohne Leuchten/Lampen, ohne Online-Shops mit dem stationaren Lebensmittelhandel mithalten: Vor al-
Deko/Haus-/Heimtextilien lem Frischeprodukte werden bislang nicht flichendeckend online vertrie-

Quelle: Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Online Monitor 2022

. . ben und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im Lebens-
Bearbeitung: cima, 2022

mittelbereich.

5 Quelle: HDE Online-Monitor, 2020 6 Quelle: HDE Online-Monitor, 2020
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2.2  Aktuelle Entwicklungen im Lebens-
mitteleinzelhandel und in der Nahver-
sorgung

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im Fo-
kus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der groBe Wettbe-
werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen, um
den Kundschaftsanspriichen (weiterhin) gerecht zu werden.

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also bei der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe, Erreichbarkeit, Zeit und Preis-
orientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmendem MaB
wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf geachtet.
So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomerationen Bio-
Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzutreffen.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt: ein wesentliches Prob-
lem flr die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt immer
noch in ihrem groBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8.500
bis 12.000 Artikeln und bendtigt mindestens 1.200 gm bis 1.800 gm Ver-
kaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen tber 2.500 gm keine Selten-
heit mehr (sog. ,GroB3e Supermarkte”). Sind diese Flachen nicht verfiigbar,
mussen Kompromisse eingegangen werden. Haufig konnen die Vorteile ei-
ner ansprechenden Warenprasentation und die Auswahl an Markenartikeln
gegeniber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht herausgestellt werden.

Generell ist die Ursache fir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service- und Angebots-
bausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen.

Quelle: cima

Grundsatzlich gilt fur zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher und branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, welche die Attraktivitdt und damit die Akzeptanz eines Nah-
versorgungsstandortes nachhaltig steigern koénnen. Sie kommen dem
Wunsch der Konsumierenden nach einem ,One-Stop-Shopping” entge-
gen. Ein idealtypisches Nahversorgungszentrum in diesem Sinne kdnnte
demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Ankerbetriebe
beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Um-
feld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internati-
onale Spezialitdten), Lebensmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien) so-
wie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfs-
bereiches erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach
Standorttyp und Kundschaftsstruktur der optimale, zielgruppenorientierte
Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibi-
litat fir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue Form”
des Vollsortimenters bereits bewdhrt. Die sog. Soft-Discounter (z. B. Netto,
Penny) haben sich dagegen in stark verdichteten Gebieten und Bereichen
mit niedrigerem Kaufkraftniveau etabliert. Bei diesen Betriebstypen ge-
winnt jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatz-
angebot im Umfeld an Bedeutung (Backereien, Metzgereien, Obst- und
Gemiseladen, etc.).
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Aus planerischer Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundschaftsorientierte
und leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstruktu-
ren erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohn-
umfeldqualitat beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder we-
sentlichen Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen
zielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer
Treffpunkt. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne der
.Stadt der kurzen Wege"” und der Verkehrsreduzierung.
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3 Strukturelle und soziookonomische Rahmendaten Landkreis
Harburg

; B ; _ (HH-Harburg bzw. Hamburg Hauptbahnhof). Ergéanzt wird dieses Angebot
3.1 Lage 'm Raum' verkehrs und SIGd'UﬂgS durch den regionalen Busverkehr innerhalb des Hamburger Verkehrsver-
strukturelle Situation bundes,

Lage im Raum und Verkehrsinfrastruktur

Abbildung 5: Landkreis Harburg — Lage im Raum
Der Landkreis Harburg befindet sich im noérdlichen Teil Niedersachsens g

und grenzt an die Landkreise Liineburg, Heidekreis, Rotenburg (Wimme),
Stade sowie die Hansestadt Hamburg. Noérdlich grenzt jenseits der Elbe
das Bundesland Schleswig-Holstein an. Die nachstgelegenen gréBeren
Stadte sind u.a. Hamburg und Liineburg. Die Gesamtflache’ des Landkrei-
ses Harburg belauft sich auf 1248,45 gkm.

Im Nordosten ist der Landkreis durch die Elbe begrenzt. Uber die B404 bei
Marschacht sowie per Fahre in Winsen-Hoopte ist eine Uberquerung Rich-
tung Schleswig-Holstein moglich. Von der Stadt Winsen (Luhe) bis zum
Maschener Kreuz verlauft die Autobahn A39. Von da aus erstreckt sich
Richtung Westen (ber die Stadt Buchholz i. d. N. und Uber die Samtge-
meinde Hollenstedt die Autobahn A1. Vom Maschener Kreuz ausgehend
verlduft aus Richtung der Hansestadt Hamburg die Autobahn A7 sidlich
durch den Landkreis. Darlber hinaus ist der Landkreis neben zahlreichen

N

LandesstraBen (ber zwei BundesstraBen (B75, B3) an das Uberregionale
StraBennetz angebunden. Flr die zentral sowie siddstlich im Landkreis Ef:.:jﬁiﬁnge '///N\
gelegenen Samt- und Einheitsgemeinden wird hierdurch insgesamt eine — " CIMA.

gute verkehrliche Anbindung auf der StraBe erreicht. , @
Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE/BKG 2022; LGLN

Der Landkreis Harburg verfligt Gber mehrere Bahnhaltepunkte, die vom Bearbeitung: cima, 2022
Regionalverkehr bedient werden. Der nachstmdgliche Anschluss an den
nationalen- sowie internationalen Fernverkehr ist in Hamburg zu finden

7 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand: 31.12.2021)
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Siedlungsstruktur Abbildung 6: Landkreis Harburg - Siedlungsstruktur

Der Landkreis Harburg mit insgesamt 257.548 Einwohner*innen gliedert
sich in zwolf Stadte, Samt- und Einheitsgemeinden auf. Der Bevolkerungs-
schwerpunkt liegt dabei in der Gemeinde Seevetal sowie den Stadten
Buchholz i. d. N. und Winsen (Luhe), in denen knapp 50 % der Einwoh-
ner*innen des gesamten Landkreises leben.

In Abbildung 6 wird auf Grundlage der Gebdude im Landkreis die konkrete
Siedlungsstruktur ersichtlich. Die Gebaudedichte korrespondiert dabei mit
den genannten Bevdlkerungszahlen der Samt-/Einheitsgemeinden und
Stadte. Erkenntlich wird auBerdem, dass es innerhalb der Stadte, Samt-
/Einheitsgemeinden Siedlungsschwerpunkte gibt, die von relativ schwach
besiedelten Gebieten umgeben sind.

I Gebdude
[ Landkreisgrenze Harburg
[ samtgemeindegrenzen

Eine Besonderheit nimmt die erkennbare bandartige Siedlungsstruktur
ein, die sich im Osten entlang der Elbe durch den Landkreis zieht und auf
die Bebauung in riickwartiger Deichlage zurlckfiihren lasst. Der stdliche
Landkreis in der Samtgemeinde Hanstedt ist zudem von einer relativ diin- — . CIMA.
nen Siedlungsdichte gepragt, was jedoch auch durch das Naturschutzge-

e . s Cc is- -G
biet Liineburger Heide bedingt ist. Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE/BKG 2022; ¥ LeLN

Bearbeitung: cima, 2022
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3.2 Zentraldrtliche Gliederung

Laut dem niedersachsischen Landes-Raumordnungsprogramm wird in Be-
zug auf die zentral6rtliche Funktion eines Ortes zwischen Ober-, Mittel-,
und Grundzentren unterschieden. Wahrend ein Oberzentrum zentralortli-
che Einrichtungen und Angebote zur Deckung des spezialisierten hdheren
Bedarfs bereitstellen soll, sind die Mittelzentren fiir den gehobenen Bedarf
und die Grundzentren zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbe-
darfs ausgelegt (vgl. LROP Nds. 2017, Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 4). Im
Landkreis Harburg haben die folgenden Orte eine zentral6rtliche Funk-
tion:

Mittelzentren

= Buchholzi. d. N. (Stadt Buchholz i. d. N.)
= Seevetal (Gemeinde Seevetal)

=  Winsen (Luhe) (Stadt Winsen (Luhe))

Grundzentren

= Hanstedt (Samtgemeinde Hanstedt)

= Hollenstedt (Samtgemeinde Hollenstedt)
= Jesteburg (Samtgemeinde Jesteburg)

= Marschacht mit Siedlungsteilen in Drage und in Tespe (Samtgemeinde
Elbmarsch)

=  Neu Wulmstorf (Gemeinde Neu Wulmstorf)
= Rosengarten (Gemeinde Rosengarten)

= Salzhausen (Samtgemeinde Salzhausen)

= Stelle (Gemeinde Stelle)

= Tostedt (Samtgemeinde Tostedt)

Abbildung 7: Landkreis Harburg - Struktur Zentraler Orte
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG, 2022; @ e
Bearbeitung: cima, 2022
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3.3 Bevdlkerungsentwicklung und -prog-
nose, Altersstruktur

3.3.1 Bevolkerungsentwicklung

Ende 2021 lebten insgesamt 257.548 Menschen im Landkreis Harburg. Die
bevolkerungsstarkste kreisangehdrige Gemeinde ist die Einheitsgemeinde
Seevetal mit 41.234 Einwohner*innen.

Wie aus der Abbildung 8 hervorgeht, war in den Jahren zwischen 2016
und 2021 in den meisten Gemeinden und im Landkreis insgesamt ein Be-
volkerungszuwachs zu verzeichnen. Im Landkreis insgesamt lag dieser bei
2,9 %. Die Samtgemeinde Jesteburg hat als einzige kreisangehdrige Ge-
bietskdrperschaft einen Bevolkerungsriickgang von 1,5 % zu verzeichnen.
Eine deutlich positive Bevolkerungsentwicklung haben die Samtgemeinde
Elbmarsch mit + 5,0 % und die Samtgemeinde Hanstedt mit + 6,3 % auf-
zuweisen. Auch hat sich die Bevolkerungsentwicklung in den drei Mittel-
zentren im Zeitverlauf positiv entwickelt: Die Stadt Winsen (Luhe) ver-
zeichnet seit 2016 einen Zuwachs um 3,9 %, die Stadt Buchholz i. d. N. um
3,8 % und die Gemeinde Seevetal um 1,7 %.

Abbildung 8: Bevolkerung in den (Samt-) Gemeinden des LK Harburg

Cimad.

Landkreis Harburg 250.326 257.548
Buchholz i. d. Nordheide, Stadt 38.689 40.164
Neu Wulmstorf, Gemeinde 21.027 21.748
Rosengarten, Gemeinde 13.454 13.627
Seevetal, Gemeinde 41.234 41.931
Stelle, Gemeinde 11.104 11.402
Winsen (Luhe), Stadt 34.284 35.630
Elbmarsch, SG 12.451 13.079
Hanstedt, SG 14.402 15.305
Hollenstedt, SG 11.526 11.932
Jesteburg, SG 11.224 11.056
Salzhausen, SG 14.434 14.542
Tostedt, SG 26.497 27.132
Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (Stichtag 31.12.)
Bearbeitung: cima, 2022
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3.3.2

Die NBank-Bevolkerungsprognose des cima Instituts fiir Regionalwirt-
schaft wurde fir das Land Niedersachsen auf Gemeindeebene erstellt, die
Deutschlandprognose deutschlandweit auf Landkreisebene. Dabei stellt
jeweils der 31.12.2018 das Basisjahr dar, von dem die Prognose ausgeht.

Bevolkerungsprognose

Die Prognose rechnet mit einem weiteren Bevdlkerungszuwachs im Land-
kreis Harburg bis zum Jahr 2030 von + 4,6 %. Die Prognose fir die Ent-
wicklung der einzelnen Gemeinden des Landkreises Harburg féllt unter-
schiedlich stark aus, ist aber durchweg positiv. Der geringste Bevolke-
rungszuwachs wird fiir die Samtgemeinde Hollenstedt erwartet, fiir die bis
zum Jahr 2030 ein Bevolkerungszuwachs von + 1,4 % prognostiziert wird.
Der starkste Bevolkerungszuwachs wird fiir die Stadt Winsen (Luhe) mit
+ 9,0 % erwartet.

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fir den Landkreis Harburg
fallt deutlich positiver aus als fiir die angrenzenden Landkreise. Im Ver-
gleich kénnen lediglich die beiden Landkreise Lineburg und Stade bis
zum Jahr 2030 mit einem leichten Bevolkerungsanstieg rechnen, wahrend
fur die Landkreise Heidekreis und Rotenburg (Wiimme) ein Bevdlkerungs-
riickgang prognostiziert wird.

Cimad.

Abbildung 9: Bevolkerungsprognose fiir die (Samt-) Gemeinden des LK Harburg

LK Harburg 252.776 265.180 4,9%
grac;tholz i. d. Nordheide, 39072 42347 7,8%
Neu Wulmstorf, Gemeinde 21.136 22.566 6,8%
Rosengarten, Gemeinde 13.553 14.057 37%
Seevetal, Gemeinde 41.506 42.885 3,3%
Stelle, Gemeinde 11.156 11.331 1.6%
Winsen (Luhe), Stadt 34.896 38.043 9,0%
Elbmarsch, SG 12.749 12.973 1,8%
Hanstedt, SG 14.710 15.028 2,2%
Hollenstedt, SG 11.697 11.863 1.4%
Jesteburg, SG 11.147 11.550 3,6%
Salzhausen, SG 14.426 15.013 4.1%
Tostedt, SG 26.528 27.526 3,8%
LK Lineburg 183.372 188.264 2,7%
LK Rotenburg (Wiimme) 163.455 157.522 -3,6%
LK Heidekreis 139.755 133.724 -4,3%
LK Stade 203.102 204.020 0,5%
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stichtag 31.12.); NBank-Bevélke-

rungsprognose Niedersachsen und Deutschlandprognose des cima

Instituts fir Regionalwirtschaft (Stichtag 31.12), 2019
cima, 2022

Bearbeitung:
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3.3.3 Altersstruktur

Im Zeitverlauf von 2015 bis 2020 hat sich die Altersstruktur im Landkreis
Harburg dhnlich zum Land Niedersachsen entwickelt (Abbildung 10). Fur
den Landkreis Harburg wird deutlich, dass aktuell bereits rund ein Drittel
der Bevolkerung 60 Jahre und alter ist. Die demografischen Verschiebun-
gen hin zu einer alternden Gesellschaft werden sich fiir die kommenden
Jahre auch weiterhin fortsetzen. So steigt der Anteil der iber 60-jahrigen
bis 2030 im Landkreis Harburg auf rd. 35 %, im Land Niedersachsen auf
rd. 34 %. Gleichzeitig blieb sowohl der Anteil der 0-17-jahrigen als auch
der Anteil der 18-29-jahrigen von 2015 bis 2020 ohne Veranderung. Per-
spektivisch wird fiir die kommenden Jahre fir beide Altersgruppen eben-
falls eine stabile Entwicklung prognostiziert, wenngleich bislang der Anteil
der 18-29-jahrigen im Vergleich zur restlichen Bevoélkerung eher unterre-
prasentiert ist.

Zusammenfassend spiegeln sich die Wachstumsdynamiken des Landkrei-
ses Harburg und des Landes Niedersachsen unterschiedlich in den Alters-
strukturen wider. Einerseits sind konstante Entwicklungen jingerer Men-
schen zu beobachten, andererseits lasst sich auch der bundesweit zu be-
obachtende Trend einer alternden Bevdlkerung ablesen. Vorwiegend der
Anteil der Menschen in der Altersklasse der U60-jahrigen wird zunehmen.
Fir das Jahr 2030 wird prognostiziert, dass die Altersklasse der 60-74-jah-
rigen die groBte Altersklasse ausmachen wird.

Abbildung 10: Altersstruktur im Land Niedersachsen und im Landkreis Harburg mit

Prognose
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Landesamt fir Statistik Niedersachsen (Stichtag 31.12); NBank-Bevdlke-
rungsprognose Niedersachsen und Deutschlandprognose des cima In-
stituts fur Regionalwirtschaft (Stichtag 31.12.), 2022

cima, 2022
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oy Abbildung 11: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort in den (Samt-)
3.4 Beschaftigung, Pendelbewegungen Gemeinden des LK Harburg
3.4.1 Beschiftigung 0 0 018 0 :
H 0,
Dem allgemeinen Trend fiir Niedersachen folgend ist auch im Landkreis Landkreis Harburg 26.697 64693 69.010 22%
H . . . LT g Buchholz i. d. Nordheide, Stadt 9.945 11.280 11.269 13%
arburg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar- oo Wal P ey 293 e =
beitsort gestiegen, von 55.697 im Jahr 2015 auf 69.010 im Jahr 2021. Die SRR A . . . ~
. . . . . . . . Rosengarten, Gemeinde 2.182 2.612 2.938 35%
Entwicklung in den einzelnen Gemeinden unterscheidet sich teilweise ceevetal Goraind 1158 >67d 2837 o
deutlich: Wahrend die Zahl der Beschéftigten in der Gemeinde Rosengar- severa er.nem € - - - >
. . . o Stelle, Gemeinde 2.576 2.679 2.936 14%
ten und der Samtgemeinde Jesteburg mit jeweils + 35 % stark zugenom- Wi Che) Stadt 1367 3834 14,880 -
men hat, ist sie in der Gemeinde Neu Wulmstorf nur leicht um + 5 % ge- L e, o ; - - -
. Elbmarsch, SG 1.397 1.554 1.845 32%
stiegen.
) . . o o . . Hanstedt, SG 2.527 2.849 3.033 20%
Der Anst|eg der 502|alver5|€herungspfllcht|g Beschaftlgten im Landkre!s Hollenstedt, SG 2560 5769 5946 15%
Harburg nmt + 22 % gegenu.ber dgm Jahr 2015 zeigt, dass der Landkreis Jesteburg, SG 5066 2304 5788 35%
Hal’burg ein attraktiver Arbeitsort ist. Salzhausen, SG 2.424 2.739 3.131 29%
Tostedt, SG 4.044 4.454 4776 18%
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stichtag 30.06.)
Bearbeitung: cima, 2022
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3.4.2

Insgesamt sind im Landkreis Harburg seit 2015 erhohte Pendelbewegun-
gen festzustellen. Insbesondere der Anteil an Einpendler*innen ist im Zeit-
raum von 2015 bis 2021 um rd. 24,4 %, von 40.353 Personen auf 50.199
Personen, angestiegen. Ebenso ist der Anteil der Auspendler*innen im
gleichen Zeitraum um rd. 10,9 %, von 78.496 Personen auf 87.109 Perso-
nen angestiegen. Von 2015 bis 2021 ist damit der Anteil der Auspendeln-
den gegeniliber den Einpendelnden weiter gestiegen und liegt im Jahr
2021 bei -36.910 Pendelnden. Begriindet ist dies insbesondere durch die
Nahe zur Hansestadt Hamburg.

Pendelbewegungen

Der Pendelsaldo aller Gemeinden ist negativ, hat sich jedoch zwischen
2015 und 2021 in einem GrofBteil der Gemeinden positiv entwickelt. Den
negativsten Pendelsaldo weist die Samtgemeinde Tostedt mit einem Mi-
nus von 5.956 Pendelnden auf. Im Unterschied dazu weist die Stadt Win-
sen (Luhe) lediglich einen Pendelsaldo von -63 auf. Insbesondere bei den
hohen prozentualen Zunahmen des Pendelsaldos in den Samtgemeinden
Hanstedt und Hollenstedt sind die teilweise sehr geringen absoluten Zah-
len zu berlcksichtigen.

Abbildung 12: Pendelbewegungen im Landkreis Harburg

Pendelbewegungen im Landkreis Harburg

Cimad.

Entwicklung in

Einpendelnde Auspendelnde Pendelsaldo %

2015 2021 2015 2021 2021 2015 - 2021
Landkreis Harburg 40.353 50.199 78.496 87.109 -36.910 -3,2%
Buchholzi. d. N., Stadt 6.290 7.158 10.872 11.941 -4.783 4,4%
Neu Wulmstorf, Gemeinde 3.306 3.333 7.744 8.301 -4.968 11.9%
Rosengarten, Gemeinde 1.727 2.383 4714 5.109 -2.726 -8,7%
Seevetal, Gemeinde 8.593 10.853 13.261 14374 -3.521 -24,6%
Stelle, Gemeinde 1.998 2.285 3.833 4.269 -1.984 8,1%
Winsen (Luhe), Stadt 7.225 9.981 9.132 10.044 -63 -96,7%
Elbmarsch, SG 1.027 1.415 4.594 5.150 -3.735 4,7%
Hanstedt, SG 1.876 2.327 4.369 5.359 -3.032 21,6%
Hollenstedt, SG 2.123 2437 4.010 4.666 -2.229 18,1%
Jesteburg, SG 1.653 2.277 3.216 3.568 -1.291 -17,4%
Salzhausen, SG 1.815 2.446 4454 5.068 -2.622 -0,6%
Tostedt, SG 2.720 3.304 8.297 9.260 -5.956 6,8%
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (Stichtag 30.06.)
Bearbeitung: cima, 2022
Anmerkung: Als Uiberschrittene Grenze zéhlen jeweils Verwaltungseinheiten.
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3.5 Eckdaten Tourismus

Der Landkreis Harburg verfligt mit seiner ortsbildpragenden Landschaft,
der Elbmarsch, den Harburger Bergen und der Lineburger Heide und teils
historisch erhaltenen Innenstadtlagen Uber touristisches Anziehungspo-
tenzial, das auch fiir den Einzelhandel relevant ist.

Ubernachtungen

Die Zahl der Ubernachtungen von Tourist*innen ist im Landkreis Harburg
zwischen 2015 und 2019 stark gestiegen. Gezahlt wurde auch dies an ge-
offneten Beherbergungsbetrieben mit mindestens zehn Betten und geoff-
neten Campingplatzen mit mindestens zehn Stellpldtzen. Den groBten ab-
soluten Zuwachs der Kommunen des Landkreises Harburg hat die Samt-
gemeinde Jesteburg mit einem Plus von mehr als 35.000 Ubernachtungen,
was ebenfalls in der hdchsten prozentualen Steigerung resultiert. Neben
starken Zuwachsen sind in den Kommunen auch starke Rickgange zu ver-
zeichnen. Den groBten absoluten Rickgang verzeichnet die Samtge-
meinde Hanstedt mit mehr als 50.000 Ubernachtungen weniger im Jahr
2019 (-36,5 %). Aufgrund fehlender Daten hinsichtlich statistischer Ge-
heimhaltung kénnen z. T. nur schwer Vergleiche gezogen werden.

Mit einem Plus von 21,6 % liegt der Landkreis Harburg vor den angren-
zenden Landkreisen Heidekreis (15 %), Rotenburg (Wimme) (-11,3 %) und
Lineburg (6 %). Einzig der Landkreis Stade konnte im Untersuchungszeit-
raum (2015-2019) einen héheren prozentualen Anstieg der Ubernachtun-
gen verzeichnen.

Cimad.

Abbildung 13: Ubernachtungen in den Gemeinden des LK Harburg und den angren-
zenden Landkreisen

LK Harburg 638.083 651.913 776.011 554.049 21,6%
Buchholz i. d. N., Stadt 64.198 69.360 74.406 38.272 15,9%
Neu Wulmstorf, 16.897 22.057 22.982 15572 36,0%
Gemeinde

Rosengarten, 51.471 55,680 74,057 52,921 43,9%
Gemeinde

Seevetal, Gemeinde 83.633 92.300 111.244 75.941 33,0%
Stelle, Gemeinde -* -* -* -* -
Winsen (Luhe), Stadt 34.519 32251 23976 14.826 -30,5%
Elbmarsch, SG -* 7.405 7.507 -* -
Hanstedt, SG 145.021 78.955 92.145 -* -36,5%
Hollenstedt, SG -* -* -* -* -
Jesteburg, SG 39.106 48.891 74.682 56.420 91,0%
Salzhausen, SG 24.839 9.791 -* -* -
Tostedt, SG 24.774 18.650 17.542 5.814 -29,2%

Ubernachtungen +/-in%
absolut 2015-2019

LK Heidekreis 2.596.753 2.823.226 2.993.565 2.325.696 15,3%
LK Rotenburg 583.178 | 540473 | 517.086 | 346884 -11,3%
(Wimme)

LK Stade 420.791 470.344 528.605 392.017 25,6%
LK Luneburg 610.970 630.989 647.930 452314 6,0%
Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (Stichtag 31.12.)
Bearbeitung: cima 2022

* Aufgrund statistischer Geheimhaltung fehlende Daten
** Vergleichszeitraum vor den Auswirkungen der Corona-Pandemie
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3.6  Kaufkraftniveau und Nachfrageberech-
nung

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau als Indexwert beschreibt ent-
weder das lokale (Gemeindeebene), das regionale (u.a. Kreisebene) oder
das bundeslandspezifische Kaufkraftniveau im Vergleich zu Deutschland
insgesamt (=100). Liegen Kaufkraftkennziffern (KKZ) < 100 vor, ist die ein-
zelhandelsrelevante Pro-Kopf-Nachfrage pro Jahr geringer als im Bundes-
durchschnitt. Bei Werten > 100 liegt die umgekehrte Situation vor. Neben
dem Vergleich zum Bundesdurchschnitt ermdglicht die KKZ auch den Ver-
gleich ausgewdhlter Raumeinheiten untereinander.

Ein hohes Kaufkraftniveau steht damit - bei gleicher Bevdlkerungszahl -
fur eine hohere absolute einzelhandelsrelevante Nachfrage in Mio. € pro
Jahr als bei einem niedrigen Kaufkraftniveau. Dementsprechend bieten
bspw. Kommunen mit einer hohen / hoheren Kaufkraftkennziffer dem Ein-
zelhandel relativ betrachtet hohere Umsatz- und damit Positionierungs-
chancen als Kommunen mit einem niedrigen / niedrigeren Kaufkraftni-
veau.

Mit einer Kaufkraftkennziffer von 111,9 liegt der Landkreis Harburg deut-
lich Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt. Auf Ebene der Gemeinden
ist das Kaufkraftniveau sehr unterschiedlich verteilt: Den héchsten Wert
hat die Gemeinde Rosengarten mit 126,5, den geringsten die Samtge-
meinde Tostedt mit 103,6. Insgesamt weisen jedoch alle Kommunen eine
Kaufkraftkennziffer von tGber 100 auf.

Der Landkreis Harburg liegt bezlglich der Kaufkraft deutlich Uber der
Kaufkraftkennziffer des Landes Niedersachen (99,2). Im Vergleich der an-
grenzenden Landkreise liegt der Landkreis Harburg Uber allen anderen
Landkreisen.

Abbildung 14: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in den Gemeinden des LK
Harburg und den angrenzenden Landkreisen

Kaufkraftkennziffer 2022

Rosengarten 126,5
Jesteburg, SG NN 125,83
Hollenstedt, SG NN 122,9
Seevetal NN 120,5
Buchholzi.d.N. NI 116,2
Hanstedt, SG I 113,1
LK Harburg . 111,9
Stelle NGNS 110,38
Neu Wulmstorf I 110,2
Salzhausen, SG I 107,4
Elbmarsch, SG INIIIIINENEGNGNGNE 106,8
Winsen (Luhe) NN 104,6
Tostedt, SG NN 1036
Land Niedersachsen N 99,2

80,0 90,0 100,0 110,0 120,0 130,0

Kaufkraftkennziffer 2022

LK Harburg . 111,09
LK Stade I 104,5
LK Lineburg I 100,5
LK Rotenburg (Wimme) IS 00 9
Land Niedersachsen I 99,2
LK Heidekreis I 06,2

80,0 90,0 100,0 110,0 120,0
Quelle: MB Research, 2022
Bearbeitung: cima, 2022

Cimad.
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4 Strukturanalyse des Einzelhandels im Landkreis Harburg

4.1  Ubersicht Einzelhandelsstruktur

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen sortimentsscharfen Erhebung der Verkaufsflachen aller statio-
naren Einzelhandelsbetriebe im Landkreis Harburg durch die cima von Ja-
nuar bis Anfang April 2022.

Die folgende Abbildung 15 zeigt auf Sortiments-/Warengruppenebene
die wesentlichen Eckdaten des Einzelhandels im Landkreis Harburg - An-
zahl der Betriebe® und Verkaufsflache. Auf dieser Basis lassen sich erste
Ergebnisse ermitteln, wobei die folgenden Abschnitte die Situation im De-
tail erlautern und daneben weitere Kennwerte einfiihren.

Im Landkreis Harburg belduft sich die Anzahl der Betriebe auf insgesamt
1.005. Davon entfallen 495 Betriebe (49 %) auf Branchen, die dem perio-
dischen Bedarf zuzuordnen sind. Hier sind Betriebe, die im Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel anbieten, mit einer Anzahl von 363 am
starksten vertreten. Die Warengruppen Gesundheit und Korperpflege so-
wie Zeitschriften, Schnittblumen sind mit 80 bzw. 52 Betrieben typischer-
weise weniger stark vertreten. Im aperiodischen Bedarfsbereich konnten
insgesamt 510 Betriebe (51 %) aufgenommen werden, die sich Uber die
einzelnen Warengruppen recht breit verteilen und im Hauptsortiment am
haufigsten Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel (100) sowie Beklei-
dung, Wasche (89) flhren.

Die 1.005 Betriebe erwirtschaften auf einer Gesamtverkaufsflache von
446.420 gm einen Umsatz von rd. 1.439,1 Mio. €. Die Einzelhandelszentra-
litat liegt bei 86,0 %, womit insgesamt Kaufkraftabfliisse im Landkreis- und
Marktgebiet festzustellen sind (vgl. Abbildung 16).

8 Die Betriebe werden dabei hinsichtlich ihres Hauptsortiments (Verkaufsflichenschwer-
punkt) zugeordnet. Bei den Verkaufsflichen und Umsdtzen fuBt die Tabelle auf der

Abbildung 15: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im

Landkreis Harburg

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege

Schnittblumen, Zeitschriften

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Buicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Einzelhandel insgesamt

Bearbeitung: cima, 2022

sortimentsscharfen Erhebung je Anbieter. Flihrt ein Anbieter mehrere Sortimente, flieBen
deren Verkaufsflachen und Umsétze sortimentsbezogen in die Analyse und Tabelle ein.

Anzahl der
Betriebe (Haupt-
sortiment)

363
80
52

89
30
27
12
37
41
14
56
43
61

100

1.005

Verkaufs-

flache
ingm

161.360

133.960
21450
5.950

285.060

30.690
9.340
5.980
5.250

15.755

14.615

610
3.620
23.595
75.545
100.060

446.420

Cimad.
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Im Vergleich zur Betriebsanzahl liegt der Schwerpunkt der Verkaufsflachen
im aperiodischen Bedarfsbereich, da hier typisch flachenintensive Waren-
gruppen vertreten sind. Dazu zahlen insbesondere Baumarktartikel, Gar-
tenbedarf, Zooartikel (100.060 gm) sowie Einrichtungsbedarf (75.545 gm).
Die aperiodische Gesamtverkaufsfliche summiert sich dabei auf
285.060 gm, was einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache im Landkreis
von 64 % entspricht.

Uber die reine Darstellung der Einzelhandelskenndaten hinaus ist die Ver-
kaufsflachendichte ein Indikator, der die Verkaufsflaichenausstattung ins
Verhaltnis zur Bevolkerung stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt
inkl. landlich gepragter Raume Uber alle Sortimente hinweg bei circa
1,86 gm pro Kopf®. Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen
der cima ab einem Wert von circa 0,50 gm pro Kopf von einer ausreichen-
den Versorgungssituation auszugehen.

Im Landkreis Harburg liegt die Pro-Kopf-Verkaufsflache mit 1,73 knapp
unter dem Bundesdurchschnitt. Der Wert wird vorwiegend durch die
Stadte Buchholz i.d. Nordheide (3,00 gm/EW) und Winsen (Luhe)
(2,11 gm/EW) sowie die Samtgemeinde Salzhausen (2,47 gm/EW) ge-
pragt. Diese liegen jeweils deutlich Gber Bundesdurchschnittswert, andere
Gemeinden und Samtgemeinden darunter. Im periodischen Bedarfsbe-
reich ist eine Verkaufsflachendichte von 0,63 qm/EW zu verzeichnen, wo-
mit sich der Landkreis Harburg im oberen Bereich des bundesdeutschen
Durchschnitts befindet. Eine ausreichende Versorgungssituation ist damit
im Landkreis grundsatzlich sichergestellt. Die Verkaufsflachendichte im
aperiodischen Bedarfsbereich liegt bei 1,11 gm/EW.

Insgesamt lassen sich seit dem letzten Einzelhandelsgutachten
(cima 2011)™ fir den Landkreis Harburg verschiedene Verdnderungen be-
obachten: Neben einer positiven Bevolkerungsentwicklung ist das Nach-
fragepotenzial in Mio € seit 2006 kontinuierlich gestiegen. Die Kaufkraft-
kennziffer blieb hingegen relativ konstant. Aufféllig ist die gesunkene

9 Quelle: EHI Retail Institute GmbH, 2019

Anzahl an Einzelhandelsbetrieben bei gleichzeitig gestiegenen Verkaufs-
flachen. Dies lasst sich einerseits durch den wachsenden Online-Handel
und damit einhergehenden Konzentrationsprozessen im aperiodischen
Segment (weniger Betriebe), andererseits durch einen gestiegenen Fla-
chenbedarf, insbesondere bei Lebensmittelvollsortimentern, erklaren (vgl.
Kapitel 2). Die Pro-Kopf Verkaufsflache ist seit 2006 kontinuierlich gestie-
gen, insbesondere im periodischen Bedarf (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16: Veranderungen der Einzelhandelsstruktur im Landkreis Harburg

Landkreis Harburg 2006*** 2010%**

Bevolkerung* 242.443 245.542 257.548
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 114,2 113,2 113,3
Nachfragepotenzial in Mio. € 1.331,6 1.469,8 1.673,2
Anzahl Betriebe 1.488 1514 1.005
Verkaufsflache in gm 345.840 391.004 446.420
Umsatz in Mio. € 881,3 1.022,9 1.439,1
Zentralitat in % 66,2 69,6 86,0
Zentralitat periodisch in % k.A. kA. 95,0
Zentralitat aperiodisch in % kA. KA. 76,8
Pro-Kopf Verkaufsflachendichte in qm 1.4 1,6 1.7
im periodischen Bedarf 04 05 0,6
im aperiodischen Bedarf 1,0 1,1 1,1

*LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,
Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022

In der folgenden Abbildung 17 ist die Lage der 1.005 Einzelhandelsbe-
triebe im Landkreis Harburg nach periodischem und aperiodischem Be-
darfsbereich sowie nach einer Verkaufsflache bis zu 800 gm (kleinflachig)
und Uber 800 gm (grofBflachig) gegliedert dargestellt.

10 Methodischer Hinweis: Die Einzelhandelsbestandsdaten basierten auf einer durch die GfK
im Jahr 2006 durchgefiihrten Vollerhebung. Verdnderungen bei Zu- und Abgangen im Ein-
zelhandelsbestand wurden von den Blirgermeister*innen je Kommune seit 2007 erganzt.

Cimad.
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Cimad.

Abbildung 17: Lage der Einzelhandelsbetriebe im Raum im Landkreis Harburg

4

Hamburg

[] Landkreisgrenze
[] samt/-Gemeindegrenze
Einzelhandelsbestand

® aperiodisch

> periodisch
() > 800 qm Verkaufsflache
O < 800 gm Verkaufsflache

A Sal&hausen, Sarrrtger?emde

0 5 10 km
[ I

cima.

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG, 2022; ©@len
Bearbeitung: cima, 2022
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4.2  Nahversorgungssituation im Landkreis
Harburg

Neben einer rein quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation
(u. a. Betriebsanzahl, Verkaufsflache, Umsatze und Einzelhandelszentralitat
fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel), geben insbesondere auch
qualitative Aspekte Aufschluss lber die Beschaffenheit der Betriebe und
die Angebotssituation im Landkreis Harburg. Insgesamt wurden 91 Nah-
versorgungsbetriebe erfasst. Hierzu zahlen alle Lebensmittelvollsortimen-
ter, -discounter sowie sonstige Nahversorgungsbetriebe. Nicht als rele-
vante Nahversorgungsbetriebe wurden Getrdnke- und Drogeriemarkte
deklariert sowie reine Lebensmittelgeschafte (Hofladen, Backereien und
Metzgereien). Als sonstige Nahversorgungsbetriebe wurden daher nur
ebenjene gekennzeichnet, die neben Nahrungs- und Genussmitteln wei-
tere typisch nahversorgungsrelevante Sortimente wie Drogerie- und Par-
fumeriewaren und Zeitungen, Schnittblumen im Randsortiment fihren.

Insgesamt wurden 44 Lebensmitteldiscounter erfasst, die in der Regel rd.
700 gm bis 1.400 gm Verkaufsflache umfassen und typischerweise eine
geringe Sortimentstiefe ohne Bedienungsabteilungen besitzen. Neben
den Lebensmitteldiscountern waren zum Zeitpunkt der Vollerhebung (Ja-
nuar bis Anfang April 2022) insgesamt 42 Lebensmittelvollsortimenter im
Landkreis Harburg ansassig. Hierzu zahlen Super- und Verbrauchermarkte
sowie SB-Warenhauser. Die sonstigen fiinf Nahversorgungsbetriebe stel-
len durchweg kleinflachige Lebensmittelmarkte unter 800 gm Verkaufsfla-
che dar, die anhand des Warensortiments zum Teil einem Lebensmittel-
vollsortimenter dhneln. Wagt man die Verkaufsflachen gegeneinander auf,
ergibt sich fiir den Landkreis Harburg eine sog. Discounterquote (Verhalt-
nis von Verkaufsflache der Discounter zur Verkaufsflache aller Lebensmit-
telmarkte) von 48,4 % (vgl. Abbildung 18).

""Biolebensmittelmérkte und Supermarkte mit speziell internationalem Warenangebot.

Hierbei zeigt sich, dass die Discounter in der Regel geringere Verkaufsfla-
chen als die Lebensmittelvollsortimenter besitzen. Grundsatzlich ist zur
optimalen Versorgung der Bevélkerung auf einen guten Mix zwischen Dis-
countern, Lebensmittelvollsortimentern und sonstigen Nahversorgungs-
betrieben zu achten. Dieser ist im Landkreis Harburg insgesamt aktuell
gegeben.

Abbildung 18: Anteil von Lebensmitteldiscountern an der Anzahl und Verkaufsfldche
aller Lebensmittelmarkte im Landkreis Harburg

. . sonstige Nahversor-
Discounter Vollsortimenter 9 )
gungsbetriebe
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Anzahl 44 42 6

Anteil Anzahl 48,4% 45,7% 6,5%
S 43.960 84.850 1.815
Anteil VKF 33,7% 65,0% 1,4%

Bearbeitung: cima, 2022

Die Nahversorgungssituation stellt sich grundsatzlich in den Stadten bes-
ser dar als in den landlicheren Samt- und Einheitsgemeinden. Abbildung
19 ist zu entnehmen, dass es vorwiegend in den stdlichen und westlichen
Bereichen des Landkreises einzelne Gemeinden ohne eigene relevante
Nahversorgungsbetriebe gibt. Da in den betroffenen Gemeinden keine
ausreichenden Kaufkraftpotenziale zur Ansiedlung eines Nahversorgungs-
betriebes gegeben sind, kdnnen hier alternative Nahversorgungsldsungen
die Mdglichkeit bieten, eine flaichendeckende Versorgung der Bevolke-
rung sicherzustellen. Nahere Hinweise hierzu sind dem Kapitel 6 zu ent-
nehmen.
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Abbildung 19: Ubersicht der Nahversorgungssituation im Landkreis Harburg
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[ ]

5 Vertiefende Analyse des Einzelhandels im Landkreis Harburg
auf kommunaler Ebene

5 1 Buchholz i. d. N.. Stadt Buchholz i. d. N. ist eine zentral gelegene Stadt im Landkreis Harburg und

’ o nimmt die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums ein. Angrenzende
Gemeinden sind die Samtgemeinden Hanstedt, Hollenstedt, Jesteburg
und Tostedt sowie die Gemeinden Neu Wulmstorf und Rosengarten. Die
Stadt Buchholz i. d. N. besteht inklusive der Kernstadt aus sieben Stadttei-
len: Buchholz (Kernstadt), Holm-Seppensen, Steinbeck, Sprotze, Trelde,
Dibbersen und Reindorf.

Buchholz i. d. N. hatte zum Stichtag 31.12.2021 insgesamt 40.164 Einwoh-

Abbildung 20: Lage der Stadt Buchholz i. d. N. im Landkreis Harburg

Y %

TI M st e PL N B S PN ehg > ner*innen, womit die Bevdlkerungszahl gegeniiber 2016 um 3,8 % ge-

wachsen ist. Die cima-Bevolkerungsprognose rechnet in einem Zeitraum
von 2018 bis 2030 mit einer weiteren Zunahme von rd. 7,8 %.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Buchholz i. d. N. konzentrieren sich
primar auf den Innenstadtbereich. Andererseits sind auch im Ubrigen
Stadtgebiet diverse Agglomerationen ersichtlich, z. B. das Fachmarktzent-
rum Vaenser Heide Il im Ortsteil Steinbeck. In der Stadt Buchholz i. d. N.
sind neben einer Vielzahl an groBflachigen Lebensmittelbetrieben auch ei-
nige z. T. groBflachige Betriebe mit aperiodischen Hauptsortimenten an-
gesiedelt. Als regional ausstrahlende Betriebe sind u. a. MOBEL KRAFT, OBI
Kartengrundlage:  © GeoBasis-DE / BKG 2022 Yo und MEDIAMARKT zu nennen, die sich auBerhalb der Kernstadt von Buch-
Bearbeitung: cima, 2022 . .
holz i. d. N. befinden.
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Abbildung 21: Rdumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Buchholz i. d. N.
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Nahversorgung

Insgesamt sind in der Stadt Buchholzi.d. N. 15 relevante Nahversor-
gungsbetriebe angesiedelt. Im Gewerbegebiet Vaenser Heide (Ortsteil
Steinbeck) sind die groBten Betriebe ansassig. Insgesamt gab es zum Er-
hebungszeitpunkt sieben Lebensmitteldiscounter (3x ALDI, 2x LIDL, 2x
PENNY), sieben Vollsortimenter (3x EDEKA, 2x REWE, 2x FAMILA) und zwei
sonstige Nahversorgungsbetriebe. Die Versorgungssituation ist in der
Stadt Buchholz i. d. N. als gut zu bezeichnen.

Weite Teile der Siedlungsbereiche der Stadt Buchholz i. d. N. sind im Sinne
einer fuBlaufigen Nahversorgung abgedeckt. Vorwiegend in den Ortstei-
len Dibbersen und Trelde sowie im westlichen Stadtgebiet von Buchholz
bestehen Versorgungsliicken. Hier ist jeweils eine fuBlaufige Erreichbarkeit
zu Nahversorgungsbetrieben nicht gewahrleistet. Im Umkreis von maxi-
mal zwei bis drei Kilometern sind nachstgelegene Nahversorgungsbe-
triebe vorzufinden. Fiir den Ortsteil Dibbersen sind dies Standorte in
Nenndorf (Gemeinde Rosengarten) und im Gewerbegebiet Vaenser Heide
(Stadt Buchholz i. d. N.). Fir den Ortsteil Trelde bietet sich im Buchholzer
Ortsteil Sprotze eine Nahversorgungsmdglichkeit. Mehrere Nahversor-
gungsbetriebe fir Bewohner*innen des westlichen Stadtgebietes befin-
den sich im weiteren Kernstadtgebiet (vgl. Abbildung 22).

Cimad.
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Abbildung 22: Nahversorgungsabdeckung in der Stadt Buchholz i. d. N.
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Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Stadt Buchholz i. d. N. wurden im Rahmen der Einzelhandelsvoller-
hebung insgesamt 203 Einzelhandelsbetriebe, davon 78 im periodischen
und 125 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst.

Die Betriebe besitzen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 120.655 gm.
Die Verkaufsflache ist - der mittelzentralen Versorgungsfunktion Buchholz
entsprechend - im periodischen Bedarf (29.655 gm) deutlich niedriger als
im aperiodischen Bedarf (90.990 gm). Die Pro-Kopf-Verkaufsflache belauft
sich insgesamt auf 3,00 gm. Insofern bewegt sich die Stadt deutlich iber
dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,86 gm VKF pro Kopf. Im periodischen
Bedarf wurde eine Verkaufsflache von 0,74 gm pro Kopf ermittelt’?, im
aperiodischen Bedarfsbereich ein Wert von 2,27 gm pro Kopf. Im Zeitver-
lauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt eine steigende Entwicklung der Pro-
Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.

Fur die Stadt Buchholzi. d. N. wurde insgesamt ein Nachfragevolumen
von 267,6 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 203 Betriebe belduft sich auf
rd. 368,6 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 137,8 %, was auf
deutliche Kaufkraftzufliisse hinweist und vor allem auf das konzentrierte
Angebot des Sortiments Einrichtungsbedarf zurlickzufihren ist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den ortlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Der negative Pendelsaldo wird sich aufgrund
der Nahe zum Oberzentrum Hamburg kaum verringern. Die Nahversor-
gung ist in der Stadt Buchholz i. d. N. insgesamt als gut zu bezeichnen. In
den Ortsteilen ist bis auf Trelde, Dibbersen und Teilen des westlichen
Kernstadtgebietes jeweils ein Nahversorgungsbetrieb vorhanden.

Fiir das Mittelzentrum Buchholz i. d. N. sollte eine solide Positionie-
rung in einem starken Wettbewerbsumfeld angestrebt werden. Hier-
bei gilt es die Einkaufsattraktivitat fiir die Kundschaft zu steigern, in-
dem eine Einkaufslandschaft bereitgestellt wird, die auf Individualitat

2 Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

und Service ausgerichtet ist. Insbesondere die Innenstadt bietet hier-
fiir Potenziale. Auch die Absicherung der Nahversorgung in den Orts-
teilen ist durch moderne und zukunftsfahige Lebensmittelmarkte zu
verfolgen.

Abbildung 23: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Stadt Buchholz i. d. N.

Buchholz i. d. Nordheide, Stadt 2006*** 201 1%**
Bevolkerung* 38.174 38.498( 40.164
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 116,4 116,3 116,2
Nachfragepotenzial in Mio. € 212,4 236,7 267,6
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 1351
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 132,5
Anzahl Betriebe 287 292 203
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 78
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 125
Verkaufsflache in gqm 102.790 124.250( 120.655
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 29.665
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 90.990
Umsatz in Mio. € 222,1 2844 368,6
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 146,0
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 222,6
Zentralitat in %* 104,6 120,2 137,8
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 108,1
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 168,0
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 2,7 3,2 3,0
im periodischen Bedarf 05 0,6 0,7
im aperiodischen Bedarf 23 2,6 23
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,
Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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5.2 Seevetal, Gemeinde

Abbildung 24: Lage der Gemeinde Seevetal im Landkreis Harburg
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Die Gemeinde Seevetal liegt im Norden des Landkreises Harburg und
grenzt im Norden an die Hansestadt Hamburg. Angrenzende Verwal-
tungseinheiten im Landkreis Harburg sind die Gemeinde Stelle, die Ge-
meinde Rosengarten, die Samtgemeinde Jesteburg, die Samtgemeinde
Hanstedt sowie die Stadt Winsen (Luhe). Die Gemeinde Seevetal nimmt
die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums ein und gliedert sich in
19 Ortsteile auf: Fleestedt, Gliisingen, Beckedorf, Metzendorf, Hittfeld, Em-
melndorf, Helmstorf, Lindhorst, Maschen, Horst, Horsten, Meckelfeld,
Klein-Moor, Over, Bullenhausen, GroB3-Moor, Ramelsloh, Ohlendorf und
Holtorfsloh.

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Seevetal lag zuletzt bei 41.931 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein leichtes Wachstum von 1,9 % ist seit
2016 festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevolkerungsprognose
(ausgehend vom Jahr 2018) von einem Wachstum von 3,3 % bis zum Jahr
2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Aufgrund der polyzentrischen Siedlungsstruktur verteilen sich die Einzel-
handelsbetriebe in der Gemeinde Seevetal primér auf die Ortsteile Me-
ckelfeld, Maschen, Hittfeld und Fleestedt. Des Weiteren sind im Ubrigen
Gemeindegebiet diverse Agglomeration ersichtlich: Neben einer Vielzahl
von groBflachigen Lebensmittelbetrieben sind auch einige z. T. groBfla-
chige Betriebe mit aperiodischen Hauptsortimenten angesiedelt (u. a.
Baumarkte und Mdbelhduser). Diese liegen vorwiegend in den Ortsteilen
Meckelfeld, Maschen, Hittfeld und Fleestedt, jedoch auch in den Ortsteilen
Bullenhausen, Emmelndorf und Ramelsloh.

Cimad.
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Cimad.

Abbildung 25: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Seevetal
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Nahversorgung

Insgesamt sind in der Gemeinde Seevetal 15 relevante Nahversorgungs-
betriebe angesiedelt. In den Ortsteilen Meckelfeld und Helmstorf sind die
groBten Betriebe ansassig. Insgesamt gab es zum Erhebungszeitpunkt sie-
ben Lebensmitteldiscounter (3x ALDI, 2x LIDL, 2x PENNY), sieben Vollsor-
timenter (3x REWE und 4x EDEKA) und einen sonstigen Nahversorgungs-
betrieb.

Die Versorgungssituation ist in der Gemeinde Seevetal als solide zu be-
zeichnen. Weite Teile der Siedlungsbereiche der Gemeinde Seevetal sind
im Sinne einer fuBlaufigen Nahversorgung abgedeckt. Vorwiegend in den
Ortsteilen Lindhorst, Helmstorf, Ohlendorf, Holtorfsloh, Horsten und Over
sowie in Teilen des Siedlungsgebietes von Maschen bestehen Versor-
gungsliicken. Hier ist jeweils eine fuBlaufige Erreichbarkeit zu Nahversor-
gungsbetrieben nicht gewahrleistet. Nachstgelegene Nahversorgungsbe-
triebe sind in den angrenzen Ortsteilen bzw. im Umkreis von maximal drei
Kilometern vorzufinden (vgl. Abbildung 26).

Cimad.
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Abbildung 26: Nahversorgungsabdeckung in der Gemeinde Seevetal
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Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Gemeinde Seevetal wurden im Rahmen der Einzelhandelsvollerhe-
bung insgesamt 137 Einzelhandelsbetriebe, davon 71 im periodischen und
66 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst.

Diese Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 66.080 gm.
Die Verkaufsflache in der Gemeinde Seevetal ist im periodischen Bedarf
(22.770 gm) deutlich kleiner als im aperiodischen Bedarf (38.310 gm). Die
Pro-Kopf-Verkaufsflache belduft sich insgesamt auf 1,58 gm. Insofern be-
wegt sich die Gemeinde unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,86 gm
pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde eine Verkaufsflache von 0,66 gm
pro Kopf ermittelt’, im aperiodischen Bedarfsbereich ein Wert von 0,91
gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt eine stei-
gende Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.

Fur die Gemeinde Seevetal wurde insgesamt ein Nachfragevolumen von
289,6 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 137 Betriebe belduft sich auf rd.
200,6 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 69,3 %, was auf deutli-
che Kaufkraftabflisse hinweist.

Die Bevodlkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den 6rtlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Ebenso sorgt der verringerte Auspendeltiber-
schuss fiir eine hohere Kaufkraftbindung. Die Nahversorgung ist in der
Gemeinde Seevetal insgesamt als gut zu bezeichnen.

AbschlieBend sollte fiir das Mittelzentrum Seevetal eine solide Posi-
tionierung in einem starken Wettbewerbsumfeld angestrebt werden.
Aufgrund der polyzentrischen Siedlungsstruktur gilt es, auch auBer-
halb der vier Zentren Meckelfeld, Maschen, Hittfeld und Fleestedt
Entwicklungsperspektiven zu erméglichen. Auch die Absicherung der
Nahversorgung durch moderne und zukunftsfihige Lebensmittel-
madrkte ist zu verfolgen. In Kapitel 8 der vorliegenden Untersuchung
wird dargelegt, dass an den Standorten Bullenhausen und Ramelsloh

'3 Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

jeweils ein Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung ausgewiesen werden kann und grundsatzlich weiteres Po-
tenzial fiir einen groBfliachigen Lebensmittelbetrieb vorliegt. Im Rah-
men eines projektspezifischen Vertraglichkeitsgutachtens miissten
die Auswirkungen auf die vorhandenen Betriebe gepriift werden.

Abbildung 27: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Gemeinde Seevetal

Seevetal, Gemeinde 2006***  2011*** 2022
Bevolkerung* 41.520( 41.786| 41.931
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 122,5 120,4 120,5
Nachfragepotenzial in Mio. € 246,7 266,0 289,6
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 146,2
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 143,4
Anzahl Betriebe 199 205 137
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 71
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 66
Verkaufsfldache in qm 47.960| 57.050/ 66.080
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 27.770
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 38.310
Umsatz in Mio. € 124,6 156,5 200,6
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 1291
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 71,6
Zentralitat in % 50,5 58,5 69,3
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 88,3
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 49,9
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 1,2 1.4 1,6
im periodischen Bedarf 0,4 0,5 0,7
im aperiodischen Bedarf 0,8 0,8 0,9
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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5.3  Winsen (Luhe), Stadt

Abbildung 28: Lage der Stadt Winsen (Luhe) im Landkreis Harburg
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Die Stadt Winsen (Luhe) ist eines von drei Mittelzentren im Osten des
Landkreises Harburg. Angrenzende Verwaltungseinheiten im Landkreis
Harburg sind die Samtgemeinde Elbmarsch im Osten, die Gemeinden
Stelle und Seevetal und die Samtgemeinde Hanstedt im Westen sowie die
Samtgemeinde Salzhausen im Suden. Die Stadt Winsen (Luhe) umfasst,
neben der Kernstadt, insgesamt 13 Ortsteile: Bahlburg, Borstel, Gehrden,
Hoopte, LaBrénne, Luhdorf, Pattensen, Rottorf, Roydorf, Sangenstedt,
Scharmbeck, Stockte und Ténnhausen.

Die Bevolkerung der Stadt Winsen (Luhe) lag zuletzt bei 35.630 Einwoh-
ner*innen (LSN 31.12.2021). Ein leichtes Wachstum von 3,9 % ist seit 2016
festzustellen. Die cima-Bevdlkerungsprognose rechnet in einem Zeitraum
von 2018 bis 2030 mit einer deutlichen Zunahme von rd. 9 %.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Winsen (Luhe) konzentrieren sich
primér auf den Innenstadtbereich. Andererseits sind auch im Ubrigen
Stadtgebiet diverse Agglomerationen ersichtlich, wie z.B. der Einzelhan-
delsverbundstandort an der Max-Planck-StraBe im Ortsteil Luhdorf oder
das Einkaufszentrum ,Luhe Park” an der StraBe Lohnfeld im nordwestli-
chen Randgebiet der Kernstadt. In der Stadt Winsen (Luhe) sind neben
einer Vielzahl an groBflachigen Lebensmittelbetrieben auch einige z.T.
groBflachige Betriebe mit aperiodischen Hauptsortimenten angesiedelt
(u.a. Baumarkte und Mdébelhduser). Diese sind vorwiegend auBerhalb der
Innenstadt in typischen Fachmarktlagen angesiedelt.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 29: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Winsen (Luhe)
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Nahversorgung

Insgesamt sind in der Stadt Winsen (Luhe) elf relevante Nahversorgungs-
betriebe angesiedelt. In der Kernstadt von Winsen (Luhe) sind die groften
Betriebe ansassig. Hierzu zahlen derzeit sieben Lebensmitteldiscounter
(3XALDI, LIDL, NETTO MARKEN-DISCOUNT, NORMA und PENNY) sowie
vier Lebensmittelvollsortimenter (2x REWE, EDEKA, FAMILA).

Abseits der Kernstadt von Winsen (Luhe) ist die Versorgungssituation als
verbesserungswiirdig einzustufen: In den ndérdlichen Ortsteilen Hoopte,
Stockte, LaBronne und Ténnhausen sind vereinzelt kleinflachige Hofladen
und Backereien vorhanden. In den 6stlichen Ortsteilen Sangenstedt und
Rottorf sind keine Nahversorgungsbetriebe ansassig, wenngleich im Orts-
teil Ashausen (Gemeinde Stelle) ein EDEKA-Markt derzeit in Planung ist
und das 6stliche Gebiet von Winsen (Luhe) mitversorgen wirde. Der siid-
liche Ortsteil Bahlburg in Winsen (Luhe) verfligt ebenfalls Gber keine klas-
sischen Nahversorgungsbetriebe. In den stidwestlichen Ortsteilen Patten-
sen und Scharmbeck sichern Hofldden und Béackereien die Grundversor-
gung, wenngleich der EDEKA-Markt im Ortsteil Garstedt die Versorgung
auch fur die angrenzenden Ortsteile Gbernimmt. Ebenso Gibernimmt ein
EDEKA-Markt in der Gemeinde Handorf die Versorgung fiir die ostlichen
Ortsteile Rottorf und Sangestedt. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur
Kernstadt von Winsen (Luhe) lasst sich die Versorgungssituation fir die
Ortsteile Borstel, Gerden und Roydorf als gut bezeichnen.

Insgesamt ist in den genannten Ortsteilen eine fuBlaufige Erreichbarkeit
zu klassischen Nahversorgungsbetrieben nicht gegeben. Im Umkreis von
maximal zwei bis drei Kilometern sind nachstgelegene Nahversorgungs-
betriebe jedoch vorzufinden (vgl. Abbildung 30).

Cimad.

43



Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 30: Nahversorgungsabdeckung in der Stadt Winsen (Luhe)
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Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Stadt Winsen (Luhe) wurden im Rahmen der Einzelhandelsvollerhe-
bung insgesamt 192 Einzelhandelsbetriebe, davon 92 im periodischen und
100 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst. Die Betriebe umfassen ins-
gesamt eine Flache von rd. 75.180 gm. Die Verkaufsflache in Winsen
(Luhe) ist im periodischen Bedarf (22.025 qm) deutlich niedriger als im
aperiodischen Bedarf (53.155 gm). Die Pro-Kopf-Verkaufsflache belduft
sich insgesamt auf 2,11 gm. Insofern bewegt sich die Stadt Giber dem Bun-
desdurchschnitt von rd. 1,86 gm pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde
eine Pro-Kopf-Verkaufsflaiche von 0,62 gm ermittelt’®, im aperiodischen
Bedarfsbereich ein Wert von 1,49 gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006
bis 2022 ist insgesamt eine steigende Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufs-
flache zu beobachten. Fir die Stadt Winsen (Luhe) wurde insgesamt ein
Nachfragevolumen von 213,7 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 192 Be-
triebe belauft sich auf rd. 231,1 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitét liegt
bei 104,6 %, was auf deutliche Kaufkraftzufliisse hinweist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den oértlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Ebenso sorgt der verringerte Auspendeliiber-
schuss fur eine hohere Kaufkraftbindung. Die Nahversorgung ist abseits
der Kernstadt und der Ortsteile Roydorf und Borstel als ausbaufahig zu
bezeichnen.

Aufgrund des kompakten Versorgungssituation in der Kernstadt von
Winsen (Luhe) ist eine flaichendeckende und fuBldufige Nahversor-
gung fiir die Bevolkerung im librigen Stadtgebiet nicht gegeben.
Vorrangiges Ziel sollte es sein, dass die Markte vor Ort zukunftsfihig
aufgestellt sind und so die Versorgung im Mittelzentrum auch lang-
fristig sichergestellt werden kann.

Versorgungsliicken bestehen vorwiegend in den Ortsteilen Patten-
sen, Scharmbeck, Bahlburg, Rottorf, Gehrden und Ténnhausen. Durch

™ Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

Cimad.

Kooperationen mit den Nachbarkommunen kann die ortliche Versor-

gungssituation verbessert werden.

Abbildung 31: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Stadt Winsen (Luhe)

Winsen (Luhe), Stadt 2006***  2011%** 2022
Bevélkerung* 33.203( 34.070( 35.630
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 106,4 106,0 104,6
Nachfragepotenzial in Mio. € 166,2 191,0 213,7
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 107,9
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 105,8
Anzahl Betriebe 238 240 192
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 92
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 100
Verkaufsflache in qm 64.210( 65.910( 75.180
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 22.025
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 53.155
Umsatz in Mio. € 1714 178,6 2311
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 1139
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 117,3
Zentralitit in % 103,1 93,5 108,2
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 105,5
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 110,8
Pro-Kopf-Verkaufsflache 1,9 1,9 2.1
im periodischen Bedarf 0,6 0,6 0,6
im aperiodischen Bedarf 1,4 1,4 1,5
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
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54 Neu Wulmstorf, Gemeinde

Abbildung 32: Lage der Gemeinde Neu Wulmstorf im Landkreis Harburg
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Das Grundzentrum Neu Wulmstorf grenzt im Norden an das Land Ham-
burg, im Osten an die Gemeinde Rosengarten, im Westen an die Stadt
Buxtehude und im Siiden an die Samtgemeinde Hollenstedt sowie die
Stadt Buchholz i. d. Nordheide. Die Gemeinde Neu Wulmstorf besteht aus
den Ortsteilen Neu Wulmstorf, Elstorf, Schwiederstorf und Rade.

Die Bevdlkerung der Gemeinde Neu Wulmstorf lag zuletzt bei 21.748 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein Wachstum von 3,4 % ist seit 2016
festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevolkerungsprognose (ausge-
hend vom Jahr 2018) von einem Wachstum von 6,8 % bis zum Jahr 2030
aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Neu Wulmstorf konzentrieren
sich vorwiegend auf den Ortskern des Ortsteils Neu Wulmstorf. Dort sind
neben den groBflachigen Lebensmittelbetrieben auch einige Betriebe mit
aperiodischen Hauptsortimenten angesiedelt. Im Ortsteil Elstorf ist ein
weiterer groBflachiger Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt. Die Ubri-
gen Ortsteile Schwiederstorf und Rade sind nur noch von vereinzeltem
Einzelhandelsbesatz mit vorwiegend kleinflichigen Betrieben unter
400 gm Verkaufsflache gepragt.
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Abbildung 33: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Neu Wulmstorf
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Nahversorgung

Insgesamt sind in der Gemeinde Neu Wulmstorf sieben relevante Nahver-
sorgungsbetriebe angesiedelt. Im Ortsteil Neu Wulmstorf sind die gréBten
Betriebe ansdssig. Hierzu zahlen derzeit vier Lebensmitteldiscounter (2x
ALDI, LIDL und PENNY), drei Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA, REWE
und FAMILA).

Die Versorgungssituation ist in der Gemeinde Neu Wulmstorf insgesamt
als solide zu bezeichnen. Allerdings ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit nicht
fur alle Ortsteile gegeben. So bestehen Versorgungsliicken insbesondere
fir den sidlichen Ortsteil Rade, wo die Grundversorgung bislang tber
zwei Hofldden abgedeckt wird. Die Ortsteile Schwiederstorf und Elstorf
sowie slidliche Teile des Ortsteiles von Neu Wulmstorf profitieren vom
Nahversorgungsstandort in Elstorf. Eine Sicherung der bestehenden An-
gebote sowie ggf. Ergdnzungen um kleinflachige Filialangebote, Dorfla-
den oder mobile Versorgungsangebote kdnnten die bisherigen Versor-
gungsstrukturen verbessern (vgl. Abbildung 34).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 34: Nahversorgungsabdeckung in der Gemeinde Neu Wulmstorf
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Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

Im Rahmen der Einzelhandelsvollerhebung wurden insgesamt 78 Einzel-
handelsbetriebe, davon 45 im periodischen und 33 im aperiodischen Be-
darfsbereich erfasst. Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache
von rd. 33.985 gm. Die Verkaufsflache in der Gemeinde Neu Wulmstorf ist
im periodischen Bedarf (15.355 gm) etwas niedriger als im aperiodischen
Bedarf (18.630 gm). Die Pro-Kopf-Verkaufsflache belauft sich insgesamt
auf 1,56 gm. Insofern bewegt sich die Samtgemeinde unter dem Bundes-
durchschnitt von rd. 1,86 gm pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde eine
Verkaufsflache von 0,71 gm pro Kopf ermittelt’, im aperiodischen Be-
darfsbereich ein Wert von 0,86 gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis
2022 ist insgesamt eine konstante Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufsfla-
che zu beobachten.

Fur die Gemeinde Neu Wulmstorf wurde insgesamt ein Nachfragevolu-
men von 137,3 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 78 Betriebe belduft sich
aufrd. 110,9 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitét liegt bei 104,6 %, was auf
leichte Kaufkraftzufllsse hinweist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den ortlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Der negative Pendelsaldo wird sich aufgrund
der Nadhe zu den Mittelzentren Buchholz i. d. Nordheide und Buxtehude
sowie zur Hansestadt Hamburg kaum verringern. Die Nahversorgung in
der Gemeinde Neu Wulmstorf ist insgesamt als solide zu bezeichnen. Eine
wohnortnahe Versorgung ist abseits der Ortsteile Neu Wulmstorf und Els-
torf nicht gegeben.

Vorrangiges Ziel sollte es sein, dass die Markte vor Ort zukunftsfahig
aufgestellt sind und so die Versorgung im Grundzentrum auch lang-
fristig sichergestellt werden kann. In Kapitel 8 der vorliegenden Un-
tersuchung wird dargelegt, dass am Standort Elstorf ein Standort mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung ausgewiesen

> Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

werden kann. Mit einer Ausweisung konnte die Versorgungssituation
in den Ortsteilen Elstorf, Schwiederstorf und Rade verbessert werden.
Im Rahmen eines projektspezifischen Vertraglichkeitsgutachtens
miissten die Auswirkungen auf die vorhandenen Betriebe gepriift
werden.

Abbildung 35: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Gemeinde Neu Wulmstorf

2006***  2011*** 2022

Neu Wulmstorf, Gemeinde

Bevolkerung* 20.532( 20.653| 21.748
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 11,5 110,9 110,2
Nachfragepotenzial in Mio. € 109,5 1211 1373
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 69,3
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 68,0
Anzahl Betriebe 100 102 78
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 45
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 33
Verkaufsflache in qm 30.520| 32.920 33.985
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 15.355
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 18.630
Umsatz in Mio. € 68,6 79.3 110,9
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 71,2
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 39,8
Zentralitat in % 62,6 65,5 80,8
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 102,7
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 58,5
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 1.5 1.6 1.6
im periodischen Bedarf 0,6 0,6 0,7
im aperiodischen Bedarf 1,0 1,0 09
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,
Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
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5.5 Rosengarten, Gemeinde

Abbildung 36: Lage der Gemeinde Rosengarten im Landkreis Harburg

R i

e o
- i*Sedietdl, Ggmelnde, ¢
& Sl cemeinge.

St%icemendzi‘ .g *‘.g)"ﬂ f:

d L :
S
r.-,(‘l < %
L
ne)s:ant

i 1)

\J f q‘ Hanstect, Samtgcm::r@d)c

2 -

. ;/ N
- \ 3y -

/ o

[ Lendkreisgrenze
| Samt/-Gemeindegrenze
™™ Gemeindegrenze

0 5 10 km

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022 @ len
Bearbeitung: cima, 2022

msee——— ClMA.

Rosengarten ist eine Gemeinde im Norden des Landkreises Harburg. Im
Nordwesten grenzt die Gemeinde Neu Wulmstorf an, im Nordosten der
Bezirk Hamburg-Harburg, im Osten die Gemeinde Seevetal sowie im Su-
den die Stadt Buchholz i. d. N. Die Gemeinde Rosengarten besteht aus
den Ortsteilen Eckel, Ehestorf, Emsen, Iddensen, Klecken, Leversen, Nenn-
dorf, Sottorf, Tétensen und Vahrendorf.

Die Bevolkerung der Gemeinde Rosengarten lag zuletzt bei 13.627 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein leichtes Wachstum von 1,3 % ist seit
2016 festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevolkerungsprognose
(ausgehend vom Jahr 2018) von einem Wachstum von 3,7 % bis zum Jahr
2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Rosengarten konzentrieren
sich vorwiegend auf die dichter besiedelten Gebiete und primér den Orts-
teil Nenndorf. Dort sind neben einigen groB3flaichigen Lebensmittelbetrie-
ben (ALDI, EDEKA) auch diverse Betriebe mit aperiodischen Hauptsorti-
menten angesiedelt. Als strukturpragende Anbieter sind hier das PFERDE-
SPORTHAUS LOESDAU sowie ein RAIFFEISEN-Markt zu nennen. Im Ortsteil
Klecken ist ein weiterer groB3flachiger Lebensmittelvollsortimenter (REWE)
ansassig. In den Ubrigen Ortsteilen Eckel, Ehestorf, Emsen, Iddensen, Le-
versen, Sottorf, Totensen und Vahrendorf ist vereinzelter Einzelhandelsbe-
satz, ausschlieBlich kleinflachig unter 400 gm Verkaufsflache, vorhanden.
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Abbildung 37: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Rosengarten
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Nahversorgung

Insgesamt sind in der Gemeinde Rosengarten vier relevante Nahversor-
gungsbetriebe angesiedelt. Zwei davon sind im Ortskern von Nenndorf
ansassig (ALDI, EDEKA). Neben Nenndorf besteht im Ortsteil Klecken ein
weiterer groBflachiger Lebensmittelbetrieb (REWE). Im Ortsteil Vahrendorf
wird mit einem kleinflichigen EDEKA-Frischemarkt die Grundversorgung
gesichert. Backereien, Hofladen und ein Getrankemarkt erganzen das
Nahversorgungsangebot.

Die Versorgungssituation in der Gemeinde Rosengarten ist insgesamt als
ausreichend zu bezeichnen. Wahrend in den Ortsteilen Nenndorf, Klecken
und Vahrendorf ein Netz an Lebensmittelbetrieben existiert, sind diese fir
die Bevolkerung aus den Gbrigen Ortsteilen fuBlaufig nicht erreichbar. Die
Ortsteile Eckel, Ehestorf, Emsen, Iddensen, Leversen, Sottorf und Totensen
verfligen Uber keine klassischen Nahversorgungsbetriebe. Nachstgele-
gene Versorgungsmoglichkeiten bestehen vorrangig in Nenndorf und
Klecken oder im &stlichen Gebiet der Gemeinde Seevetal (vgl. Abbildung
38).
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Abbildung 38: Nahversorgungsabdeckung in der Gemeinde Rosengarten
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Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

Im Rahmen der Einzelhandelsvollerhebung wurden insgesamt 35 Einzel-
handelsbetriebe, davon 23 im periodischen und 12 im aperiodischen Be-
darfsbereich, erfasst.

Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 16.510 gm.
Die Verkaufsflache in der Gemeinde Rosengarten ist im periodischen Be-
darf (8.315 gm) ungefédhr ausgeglichen zu der Verkaufsflache im aperiodi-
schen Bedarf (8.195 gm). Die Pro-Kopf-Verkaufsflache belauft sich insge-
samt auf 1,21 gm. Insofern bewegt sich die Gemeinde deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt von rd. 1,86 gm pro Kopf. Im periodischen Bedarf
wurde eine Verkaufsflache von 0,61 gm pro Kopf ermittelt'®, im aperiodi-
schen Bedarfsbereich ein Wert von 0,60 gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von
2006 bis 2022 ist insgesamt eine steigende Entwicklung der Pro-Kopf-Ver-
kaufsflache zu beobachten.

Fir die Gemeinde Rosengarten wurde insgesamt ein Nachfragevolumen
von 98,8 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 35 Betriebe beladuft sich auf rd.
62,3 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 63,1 %, was auf deutliche
Kaufkraftabflisse hinweist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den oértlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Ebenso sorgt der verringerte Auspendeltiber-
schuss flr eine hohere Kaufkraftbindung. Die Nahversorgung in der Ge-
meinde Rosengarten ist als ausreichend zu bezeichnen. Die kompakten
Siedlungsbereiche in den Ortsteilen Nenndorf, Klecken und Vahrendorf
weisen eine wohnortnahe Versorgung auf.

Im Fokus der Bemiihungen sollte die Versorgung der bisher eher un-
terversorgten Siedlungsgebiete stehen. Dies kann einerseits durch
eine verbesserte Erreichbarkeit (vorrangig OPNV) vorhandener Nah-
versorgungsbetriebe oder durch bedarfsgerechte Ansiedlungen wei-
terer (kleinflachiger) Nahversorgungsbetriebe optimiert werden. In

'® Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

Kapitel 8 der vorliegenden Untersuchung wird dargelegt, dass am
Standort Vahrendorf ein Standort mit herausgehobener Bedeutung
fiir die Nahversorgung ausgewiesen werden kann. Im Rahmen eines
projektspezifischen Vertraglichkeitsgutachtens miissten die Auswir-
kungen auf die vorhandenen Betriebe gepriift werden.

Abbildung 39: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Gemeinde Rosengarten

Rosengarten, Gemeinde 2006***  2011*** 2022
Bevoélkerung* 13.200 13.441 13.627
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 123,2 122,9 126,5
Nachfragepotenzial in Mio. € 80,0 874 98,8
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 49,9
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 489
Anzahl Betriebe 40 42 35
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 23
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 12
Verkaufsflache in qm 5.850 8.609| 16.510
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 8.315
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 8.195
Umsatz in Mio. € 224 31,9 62,3
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 39,0
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 23,3
Zentralitat in % 28,0 36,5 63,1
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 783
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 47,6
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 04 0,6 1,2
im periodischen Bedarf 02 02 0,6
im aperiodischen Bedarf 02 04 0,6
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

5.6 Stelle, Gemeinde

Abbildung 40: Lage der Gemeinde Stelle im Landkreis Harburg

T 1
\‘

Pz sedllia, & g%i / P K
7 i g
e & : %}"ﬂ 51‘ ‘m‘ )
b o Al i, 1
3 _.‘igulrggfr\_fuune)“, stadt
= gé? & e
; L
LA ;

- B s K i

o ke B/
ﬁ‘*‘" /@%\{*L
ry S
{dStedt, San e #
105 ‘mgnmmn cs/%f Sk (j i ,‘

R
I \_j q‘ Hapstect, Samtgcmcmdc
= .

= B -
S T

J

[ Lendkreisgrenze
| Samt/-Gemeindegrenze
™™ Gemeindegrenze

5 10 km

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022 @ len
Bearbeitung: cima, 2022

msee——— ClMA.

Stelle ist eine Gemeinde im Nordosten des Landkreises Harburg. Die Ge-
meinde Stelle wird von der Gemeinde Seevetal westlich und der Stadt
Winsen 0Ostlich umschlossen. Nach Norden erfolgt eine Abgrenzung durch
die Elbe. Die Gemeinde Stelle besteht aus dem Kernort Stelle sowie den
deutlich kleineren Ortsteilen Ashausen, Fliegenberg und Rosenweide.

Die Bevolkerung der Gemeinde Stelle lag zuletzt bei 11.402 Einwohner*in-
nen (LSN 31.12.2021). Ein Wachstum von 2,7 % ist seit 2016 festzustellen.
Perspektivisch geht die cima Bevdlkerungsprognose (ausgehend vom Jahr
2018) von einem leichten Wachstum von 1,6 % bis zum Jahr 2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Stelle konzentrieren sich vor-
wiegend auf den Kernort von Stelle. Dort sind neben den groBflachigen
Lebensmittelbetrieben auch einige Betriebe mit aperiodischen Hauptsor-
timenten angesiedelt. Die Ubrigen Ortsteile sind nur noch von vereinzel-
tem Einzelhandelsbesatz mit vorwiegend kleinflachigen Betrieben unter
400 gm Verkaufsflaiche gepragt. Im Ortsteil Ashausen ist perspektivisch
ein groBflachiger Lebensmittelvollsortimenter geplant.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 41: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Stelle
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Nahversorgung

Insgesamt sind in der Gemeinde Stelle vier relevante Nahversorgungsbe-
triebe angesiedelt, die allesamt im Kernort von Stelle anséssig sind. Hierzu
zahlen derzeit drei Lebensmitteldiscounter (ALDI, PENNY und NETTO
MARKEN-DISCOUNT) sowie ein Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA). Zu-
dem befindet sich im Ortsteil Ashausen ein im Bau befindlicher weiterer
Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA).

Quantitativ ist die Versorgungssituation in der Gemeinde Stelle als gut zu
bezeichnen. Qualitativ bestehen Versorgungsliicken in den Ortsteilen Flie-
genberg und Rosenweide, die alle Uber keine eigenen Nahversorgungs-
betriebe verfligen. Insgesamt ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit zu klassi-
schen Nahversorgungsbetrieben abseits des Ortskerns von Stelle nicht ge-
geben. Im Umkreis von maximal zwei bis drei Kilometern sind nachstgele-
gene Nahversorgungsbetriebe jedoch vorzufinden (vgl. Abbildung 42).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 42: Nahversorgungsabdeckung in der Gemeinde Stelle
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

Im Rahmen der Einzelhandelsvollerhebung wurden insgesamt 40 Einzel-
handelsbetriebe, davon 21 im periodischen und 19 im aperiodischen Be-
darfsbereich erfasst.

Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 12.900 gm.
Die Verkaufsflache in der Gemeinde Stelle ist im periodischen Bedarf
(7.395 gm) etwas groBer als im aperiodischen Bedarf (5.505 gm). Die Pro-
Kopf-Verkaufsflache belauft sich insgesamt auf 1,13 gm. Insofern bewegt
sich die Gemeinde deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von rd.
1,86 gm pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde eine Verkaufsflache von
0,65 gm pro Kopf ermittelt’’, im aperiodischen Bedarfsbereich ein Wert
von 0,48 gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt eine
abnehmende Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.

Fur die Gemeinde Stelle wurde insgesamt ein Nachfragevolumen von
72,4 Mio. € ermittelt. ermittelt. Der Umsatz der 40 Betriebe belduft sich auf
rd. 48,8 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 67,3 %, was auf deut-
liche Kaufkraftabflisse hinweist.

Die Bevodlkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den 6rtlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Der negative Pendelsaldo wird sich aufgrund
der Nahe zu den Mittelzentren Seevetal und Winsen (Luhe) sowie zur Han-
sestadt Hamburg kaum verringern. Die Nahversorgung in der Gemeinde
Stelle ist insgesamt als solide zu bezeichnen. Der kompakte Siedlungsbe-
reich des Ortskerns von Stelle weist eine wohnortnahe Versorgung auf. Im
Ubrigen Gemeindegebiet sind keine klassischen Nahversorgungsbetriebe
ansassig.

Vorrangiges Ziel sollte es sein, dass die Markte vor Ort zukunftsfahig
aufgestellt sind und so die Versorgung im Grundzentrum auch lang-
fristig sichergestellt werden kann. Rein quantitativ erfiillt das Grund-
zentrum Stelle seine Versorgungsfunktion mit Giitern des

7 Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

periodischen Bedarfs bereits gut, qualitativ kann bspw. durch mobile
Nahversorgungskonzepte die flaichendeckende Versorgung insbe-
sondere in den Ortsteilen Fliegenberg und Rosenweide verbessert
werden, um eine tragfihige Nahversorgung in der gesamten Ge-
meinde zu gewahrleisten.

Abbildung 43: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Gemeinde Stelle

Stelle, Gemeinde 2006***  2011*** 2022
Bevolkerung* 10.978| 11.103 11.402
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 111,6 1104 110,8
Nachfragepotenzial in Mio. € 59,6 64,8 72,4
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 36,6
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 35,9
Anzahl Betriebe 63 63 40
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 21
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 19
Verkaufsfldache in gm 13.530| 13.530 12.900
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 7.395
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 5.505
Umsatz in Mio. € 36,8 36,8 48,8
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 37,9
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 10,9
Zentralitit in % 61,7 56,8 67,3
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 103,5
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 304
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 1,2 1,2 1,1
im periodischen Bedarf 0,5 0,5 0,6
im aperiodischen Bedarf 0,8 0,8 0,5
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

5.7  Elbmarsch, Samtgemeinde

Abbildung 44: Lage der Samtgemeinde Elbmarsch im Landkreis Harburg
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Die Samtgemeinde Elbmarsch liegt im Landkreis Harburg und grenzt im
Norden an die Lander Hamburg und Schleswig-Holstein, im Osten an den
Landkreis Lineburg und im Westen an die Stadt Winsen (Luhe) des Land-
kreises Harburg an. Die Samtgemeinde Elbmarsch besteht aus den Ge-
meinden Drage, Marschacht und Tespe. Die Gemeinde Marschacht nimmt
die zentraldrtliche Funktion eines Grundzentrums ein.

Die Bevolkerung der Samtgemeinde Elbmarsch lag zuletzt bei 13.079 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein Wachstum von 5,0 % ist seit 2016
festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevolkerungsprognose von ei-
nem leichten Wachstum von rd. 1,8 % bis zum Jahr 2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Elbmarsch konzentrieren
sich primar in den nordlichen Gebieten der Gemeinden entlang des Elb-
deiches. Dort sind neben den groBflachigen Lebensmittelbetrieben (2x
EDEKA, REWE und PENNY) auch einige Betriebe mit aperiodischen
Hauptsortimenten angesiedelt. Im &stlichen Bereich der Samtgemeinde
sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe ansassig. Im stdlichen Bereich
gibt es hingegen kein Einzelhandelsangebot.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 45: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Elbmarsch
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Nahversorgung

Insgesamt sind in der Samtgemeinde Elbmarsch vier relevante Nahversor-
gungsbetriebe angesiedelt. In Marschacht wird mit einem Lebensmittel-
vollsortimenter (REWE) und einem Lebensmitteldiscounter (PENNY) das
groBte Angebot vorgehalten. In den Gemeinden Tespe und Drage befin-
den sich jeweils ein Lebensmittelvollsortimenter (beide EDEKA). In Drage
befindet sich zudem noch mit dem Frischemarkt KLOODT ein weiterer
kleinflachiger Lebensmittelmarkt, der allerdings den ortsansassigen Cam-
pingplatz vor allem versorgt.

Weite Teile der Siedlungsbereiche der Samtgemeinde Elbmarsch sind im
Sinne einer fuBlaufigen Nahversorgung nicht abgedeckt. Vorwiegend in
den sidlichen Ortsteilen Oldershausen, Bitlingen, Hunden und Eichholz
sowie in Teilen der nordlichen Ortsteile bestehen Versorgungsliicken. Im
Umkreis von teilweise bis zu sechs Kilometern sind nachstgelegene Nah-
versorgungsbetriebe vorzufinden, so etwa ein in der Gemeinde Handorf
(Landkreis Liineburg). (vgl. Abbildung 46).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 46: Nahversorgungsabdeckung in der Samtgemeinde Elbmarsch
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Samtgemeinde Elbmarsch wurden im Rahmen der Einzelhandels-
vollerhebung insgesamt 26 Einzelhandelsbetriebe, davon 19 im periodi-
schen und 7 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst.

Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 9.825 gm.
Die Verkaufsflache in der Samtgemeinde Elbmarsch ist im periodischen
Bedarf (6.800 gm) deutlich groBer als im aperiodischen Bedarf (3.025 qm).
Die Pro-Kopf-Verkaufsflache belduft sich insgesamt auf 0,75 gm. Insofern
bewegt sich die Samtgemeinde deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
von rd. 1,86 gm pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde eine Verkaufsfla-
che von 0,52 gm pro Kopf ermittelt'®, im aperiodischen Bedarfsbereich ein
Wert von 0,23 gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt
eine steigende Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.
Fur die Samtgemeinde Elbmarsch wurde ein Nachfragevolumen von
80,1 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 26 Betriebe belduft sich auf rd.
42,4 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 52,9 %, was auf deutliche
Kaufkraftabflisse hinweist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den oértlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Der negative Pendelsaldo wird sich aufgrund
der Nahe zum Oberzentrum Hamburg und Lineburg sowie den Mittel-
zentren Winsen (Luhe) und Seevetal kaum verringern. Die Nahversor-
gungssituation ist in der Samtgemeinde Elbmarsch insgesamt als eher un-
terdurchschnittlich anzusehen. Teilrdumlich miissen zum Erreichen des
nachstgelegenen Nahversorgungsbetriebs gréBere Fahrzeiten in Kauf ge-
nommen werden. So etwa in den Ortsteilen Oldershausen und Hunden.

Um eine tragfihige Nahversorgung in der gesamten Gemeinde zu ge-
wihrleisten ist die Erreichbarkeit (vorrangig OPNV) der vorhandenen
Nahversorgungsbetriebe zu optimieren. On-Demand-Konzepte wie
das elbMOBIL konnten zu einer Verbesserung beitragen. Zudem

'® Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

sollte im Fokus der Bemiihungen die Versorgung der bisher eher un-
terversorgten Siedlungsgebiete stehen. Besonders fiir die siidlichen
Ortsteile und Dorfer Oldershausen und Hunden sollten mobile Nah-
versorgungskonzepte oder die Etablierung kleinflachiger Dorfladen
diskutiert werden.

Abbildung 47: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Samtgemeinde Elbmarsch

Elbmarsch, SG 2006***  2011*** 2022
Bevolkerung* 11.400 11.655 13.079
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 111,1 108,8 106,8
Nachfragepotenzial in Mio. € 60,3 67,1 80,1
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 40,4
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 39,7
Anzahl Betriebe 60 68 26
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 19
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 7
Verkaufsflache in gm 6.170 7.230 9.825
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 6.800
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 3.025
Umsatz in Mio. € 18,9 231 42,4
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 35,7
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 6,7
Zentralitét in % 31,3 345 52,9
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 88,4
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 16,8
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 0,5 0,6 0,8
im periodischen Bedarf 0,3 04 0,5
im aperiodischen Bedarf 03 03 0,2
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

5.8 Hanstedt, Samtgemeinde

Abbildung 48: Lage der Samtgemeinde Hanstedt im Landkreis Harburg
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Hanstedt ist eine stdlich im Landkreis Harburg gelegene Samtgemeinde.
Angrenzende Verwaltungseinheiten an den Landkreis Harburg sind der
stdlich gelegene Landkreis Heidekreis sowie im Landkreis die Samtge-
meinden Tostedt, Jesteburg, Salzhausen, die Stadt Buchholz i. d. Nord-
heide und die Gemeinde Seevetal sowie die Stadt Winsen (Luhe). Die
Samtgemeinde Hanstedt besteht aus den sechs Gemeinden Marxen, Bra-
ckel, Asendorf, Hanstedt, Undeloh und Egestorf.

Die Bevolkerung der Samtgemeinde Hanstedt lag zuletzt bei 15.305 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein Wachstum von 6,3 % ist seit 2016
festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevélkerungsprognose von ei-
nem leichten Wachstum von rd. 2,2 % bis zum Jahr 2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Hanstedt konzentrieren
sich vor allem in der als Grundzentrum ausgewiesenen Gemeinde
Hanstedt. Dort sind neben vier groBflachigen Lebensmittelvollsortimen-
tern (zwei EDEKA-Markte) und -discountern (ALDI, NETTO) auch weitere
Betriebe mit periodischen und aperiodischen Hauptsortimenten angesie-
delt. Darunter auch ein groBflachiger Betrieb mit aperiodischem Bedarf
(KAUFHAUS DITTMER). In der Gemeinde Egestorf befindet sich ein klein-
flachiger Lebensmittelvollsortimenter (NAH&FRISCH) sowie ein groBfla-
chiger Betrieb mit aperiodischem Sortiment (KRAMER MEGA STORE). In
den anderen Mitgliedsgemeinden befinden sich vereinzelt in den Sied-
lungsschwerpunkten kleinere Betriebe des periodischen und aperiodi-
schen Bedarfes. In der Gemeinde Egestorf besteht im Gewerbegebiet
Hauskoppel noch Flachenpotenzial fir einen groBflachigen Nahversor-
gungsbetrieb.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 49: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Hanstedt
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Nahversorgung

Insgesamt sind in der Samtgemeinde Hanstedt vier relevante Nahversor-
gungsbetriebe angesiedelt, die allesamt in der Gemeinde Hanstedt ansés-
sig sind. Der groBte Betrieb ist der EDEKA DALINGER Markt in der Strale
Bei der Kirche. Ergdnzt wird der Standort mit einem weiteren EDEKA-Markt
sowie zwei Lebensmitteldiscountern (ALDI, NETTO). In der Gemeinde E-
gestorf sichert ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt (NAH&FRISCH) die
Grundversorgung, in den brigen Mitgliedsgemeinden sind keine klassi-
schen Nahversorgungsbetriebe ansassig.

Die Versorgungssituation ist in der Samtgemeinde Hanstedt derzeit als
unterdurchschnittlich zu bewerten. Eine flachendeckende Abdeckung im
Sinne einer fuBlaufigen Nahversorgung ist kaum vorstellbar. Fiir Bewoh-
ner*innen der kleineren, landlich gelegenen Siedlungsbereiche (u. a. die
Gemeinden Undeloh, Asendorf, Marxen und Brackel) sind derzeit Versor-
gungsliicken zu identifizieren. Im Umkreis von maximal zwei bis drei Kilo-
metern kann eine Versorgung flr die bislang unterversorgten Ortsteile ge-
wahrleistet werden. So sind nachstgelegene Nahversorgungsbetriebe u.a.
auch in der Gemeinde Jesteburg, der Samtgemeinde Tostedt und der
Stadt Buchholz in der Nordheide vorzufinden (vgl. Abbildung 50).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 50: Nahversorgungsabdeckung in der Samtgemeinde Hanstedt
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Samtgemeinde Hanstedt wurden im Rahmen der Einzelhandelsvol-
lerhebung insgesamt 53 Einzelhandelsbetriebe, davon 31 im periodischen
und 22 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst.

Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 13.435 gm.
Die Verkaufsflache in der Samtgemeinde Hanstedt ist im periodischen Be-
darf (6.725 gm) ahnlich hoch wie im aperiodischen Bedarf (6.690 gm). Die
Pro-Kopf-Verkaufsflache belduft sich insgesamt auf 0,88 gm. Insofern be-
wegt sich die Samtgemeinde deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von
rd. 1,86 gm pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde eine Verkaufsflache
von 0,44 gm pro Kopf ermittelt’®, im aperiodischen Bedarfsbereich ein
Wert von 0,44 gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt
eine abnehmende Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobach-
ten.

Fur die Samtgemeinde Hanstedt wurde ein Nachfragevolumen von 99,2
Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 53 Betriebe belduft sich auf rd.
61,2 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 61,7 %, was auf deutliche
Kaufkraftabflisse hinweist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den oértlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Der negative Pendelsaldo wird sich aufgrund
der Nahe zu den Mittelzentren Buchholz i. d. Nordheide, Seevetal und
Winsen (Luhe) kaum verringern. Die Nahversorgung in der Samtgemeinde
Hanstedst ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Teilraumlich missen
zum Erreichen des nachstgelegenen Nahversorgungsbetriebs groBere
Fahrzeiten in Kauf genommen werden. So etwa in den Gemeinden Unde-
loh und Brackel.

Zu priifen ist weiterhin das Testen von mobilen Nahversorgungskon-
zepten und die ortsspezifische Etablierung kleinflachiger Dorfladen
vorrangig fiir die bisher unterversorgten Mitgliedsgemeinden

% Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

Brackel, Marxen, Eyendorf und Undeloh. In Kapitel 8 der vorliegen-
den Untersuchung wird dargelegt, dass in den Gemeinden Brackel
und Egestorf jeweils ein Standort mit herausgehobener Bedeutung
fiir die Nahversorgung ausgewiesen werden kann. Im Rahmen eines
projektspezifischen Vertraglichkeitsgutachtens miissten die Auswir-
kungen auf die vorhandenen Betriebe gepriift werden.

Abbildung 51: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Samtgemeinde Hanstedt

Hanstedt, SG 2006***  2011*** 2022
Bevolkerung* 12.938 13.204 15.305
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 111,4 113,2 113,1
Nachfragepotenzial in Mio. € 751 79,0 99,2
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 50,1
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 49,1
Anzahl Betriebe 98 96 53
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 31
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 22
Verkaufsfliache in gm 15.080( 14.430| 13.435
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 6.725
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 6.690
Umsatz in Mio. € 41,6 39,0 61,2
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 38,5
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 22,7
Zentralitat in % 55,6 49,3 61,7
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 76,8
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 46,2
Pro-Kopf-Verkaufsflache 1.2 1.1 0,9
im periodischen Bedarf 0,5 04 04
im aperiodischen Bedarf 07 07 04
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

5.9 Hollenstedt, Samtgemeinde

Abbildung 52: Lage der Samtgemeinde Hollenstedt im Landkreis Harburg
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Hollenstedt ist eine Samtgemeinde im Westen des Landkreises Harburg.
Im Slden grenzt die Samtgemeinde Hollenstedt an die Samtgemeinde
Tostedt, im Norden an die Gemeinde Neu Wulmstorf und im Osten an die
Stadt Buchholz i. d. Nordheide, nach Westen grenzen die Landkreise Stade
und Rotenburg (Wimme) an. Die Samtgemeinde besteht aus den Mit-
gliedsgemeinden Hollenstedt, Drestedt, Wenzendorf, Appel, Moisburg,
Regesbostel und Halvesbostel.

Die Bevolkerung der Samtgemeinde Hollenstedt lag zuletzt bei 11.932 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein Wachstum von 3,5 % ist seit 2016
festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevélkerungsprognose von ei-
nem leichten Wachstum von 1,4 % bis zum Jahr 2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

In der Samtgemeinde Hollenstedt konzentrieren sich die Einzelhandelsbe-
triebe primér auf die als Grundzentrum ausgewiesene Gemeinde Hol-
lenstedt. Dort sind neben den relevanten Lebensmittelbetrieben (EDEKA,
LIDL, ALDI, PENNY) auch einige groBflachige Betriebe mit aperiodischen
Hauptsortimenten (u. a. Baumarkte, Gartnerei) angesiedelt. In der Ge-
meinde Wenzendorf ist mit dem HOF OELKERS ebenfalls ein groB3flachiger
Einzelhandelsbetrieb des aperiodischen Bedarfes ansassig. In den weite-
ren Mitgliedsgemeinden ist vereinzelter Einzelhandelsbesatz, ausschlieB-
lich kleinflachig unter 400 gm Verkaufsflache, vorhanden.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 53: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Hollenstedt
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Nahversorgung

Insgesamt sind in der Samtgemeinde Hollenstedt vier relevante Nahver-
sorgungsbetriebe angesiedelt, welche alle im Versorgungskern der Ge-
meinde Hollenstedt verortet sind. Neben dem Lebensmittelvollsortimen-
ter EDEKA als groBtem Markt befinden sich dort die Lebensmitteldiscoun-
ter LIDL, ALDI und PENNY. In der Gemeinde Wenzendorf sichert ein Hof-
laden die Grundversorgung.

Die Versorgungssituation in der Samtgemeinde Hollenstedt ist als unter-
durchschnittlich zu bezeichnen. Wahrend der kompakte Siedlungsbereich
in Hollenstedt ein solides Angebot aufweist, existiert in den anderen Mit-
gliedsgemeinden keine origindre Nahversorgung. Aufgrund der Sied-
lungsstruktur und der teilweise diinn besiedelten Bereiche ist eine flachen-
deckende Abdeckung im Sinne einer fuBlaufigen Nahversorgung kaum re-
alisierbar. Fur die Bewohner*innen der Gemeinden Appel, Drestedt, Hal-
vesbostel, Regesbostel und Moisburg sind derzeit Versorgungslicken zu
identifizieren. Nachstgelegene Nahversorgungsbetriebe sind im Umkreis
von maximal acht Kilometern verortet, vorranging im Ortskern von Hol-
lenstedt oder in den angrenzenden Kommunen Buchholz i. d. N. und Neu
Wulmstorf (vgl. Abbildung 54).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 54: Nahversorgungsabdeckung in der Samtgemeinde Hollenstedt
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Samtgemeinde Hollenstedt wurden im Rahmen der Einzelhandels-
vollerhebung insgesamt 40 Einzelhandelsbetriebe, davon 22 im periodi-
schen und 18 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst.

Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 11.180 gm.
Die Verkaufsflache in der Samtgemeinde Hollenstedt ist im periodischen
Bedarf (4.745 gm) kleiner als im aperiodischen Bedarf (6.435 gm). Die Pro-
Kopf-Verkaufsflache belduft sich insgesamt auf 0,94 gm. Insofern bewegt
sich die Samtgemeinde unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,86 gm
pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde eine Verkaufsflache von 0,40 gm
pro Kopf ermittelt?°, im aperiodischen Bedarfsbereich ein Wert von 0,54
gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt eine stei-
gende Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.

Fur die Samtgemeinde Hollenstedt wurde insgesamt ein Nachfragevolu-
men von 84,1 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 40 Betriebe belduft sich auf
rd. 42,7 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 50,8 %, was auf deut-
liche Kaufkraftabflisse hinweist.

Die Bevodlkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den 6rtlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Der negative Pendelsaldo wird sich aufgrund
der Nahe zu den Mittelzentren Buchholz i. d. Nordheide und Buxtehude
kaum verringern. Die Nahversorgung in der Samtgemeinde Hollenstedt ist
als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Lediglich die kompakten Sied-
lungsbereiche in der Gemeinde Hollenstedt weisen eine wohnortnahe
Versorgung auf. In den anderen Mitgliedsgemeinden ist hingegen kein
klassischer Nahversorgungsbetrieb ansassig.

In der Gesamtbetrachtung wird ersichtlich, dass im Ortskern von Hol-
lenstedt eine kompakte Versorgungssituation gegeben ist. Fiir das
librige Samtgemeindegebiet ist die Versorgung mit Giitern des peri-
odischen Bedarfs (v. a. Lebensmittel, Drogeriewaren) derzeit jedoch

20 Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

nicht vollumfanglich erfiillt. Hierfiir spricht auch eine Pro-Kopf-Ver-
kaufsflache von 0,40 gm im periodischen Bedarf. Zu priifen ist das
Testen von mobilen Nahversorgungskonzepten und die ortsspezifi-
sche Etablierung kleinflachiger Dorfladen, vorrangig fiir die Gemein-
den Appel, Halvesbostel, Moisburg und Regesbostel.

Abbildung 55: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Samtgemeinde Hollenstedt

Hollenstedt, SG 2006***  2011*** 2022
Bevolkerung* 10.727 10.848 11.932
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 113,8 112,8 122,9
Nachfragepotenzial in Mio. € 57.8 64,7 84,1
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 42,5
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 41,6
Anzahl Betriebe 82 82 40
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 22
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 18
Verkaufsfliache in gm 5.460 5.460 11.180
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 4.745
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 6.435
Umsatz in Mio. € 20,9 22,1 42,7
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 31,2
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 11,5
Zentralitat in % 36,2 34,2 50,8
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 73,5
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 27,7
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 0,5 0,5 0,9
im periodischen Bedarf 0.2 03 04
im aperiodischen Bedarf 03 02 05
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

5.10 Jesteburg, Samtgemeinde

Abbildung 56: Lage der Samtgemeinde Jesteburg im Landkreis Harburg
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Jesteburg ist eine Samtgemeinde im Westen des Landkreises Harburg. Be-
nachbarte Verwaltungseinheiten im Landkreis Harburg sind die Gemein-
den Seevetal und Rosengarten, die Stadt Buchholz i. d. N. und die Samt-
gemeinde Hanstedt. Die Samtgemeinde Jesteburg besteht aus den Mit-
gliedsgemeinden Bendestorf, Harmstorf, und Jesteburg.

Die Bevdlkerung der Samtgemeinde Jesteburg lag zuletzt bei 11.056 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Als einzige Samtgemeinde im Landkreis
Harburg verzeichnet Jesteburg eine negative Bevdlkerungsentwicklung
seit 2016 von -1,5 %. Perspektivisch geht die cima Bevdlkerungsprognose
(ausgehend vom Jahr 2018) jedoch von einem Wachstum von 3,6 % bis
zum Jahr 2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Jesteburg konzentrieren
sich primar auf die Gemeinde Jesteburg. Dort sind neben den groBflachi-
gen Lebensmittelbetrieben (ALDI, PENNY, REWE und FAMILA) auch di-
verse weitere Betriebe mit periodischen und aperiodischen Hauptsorti-
menten angesiedelt.

Cimad.

76



Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Cimad.

Abbildung 57: Rdumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Jesteburg
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Nahversorgung

Insgesamt sind in der Samtgemeinde Jesteburg finf relevante Nahversor-
gungsbetriebe angesiedelt. Die groBten Betriebe konzentrieren sich auf
die Gemeinde Jesteburg, wobei nur ein Discounter im Ortskern (PENNY)
ansassig ist. In Ortsrandlage sind noch zwei Vollsortimenter (REWE und
FAMILA) sowie ein Discounter angesiedelt (ALDI). In der Gemeinde Ben-
destorf ist noch ein kleinflachiger EDEKA-Markt ansassig. Die Gemeinde
Harmstorf weist keine relevanten Nahversorgungsstrukturen auf

Quantitativ ist die Versorgungssituation in der Samtgemeinde Jesteburg
als solide zu bezeichnen. Qualitativ bestehen Versorgungsliicken in den
Ortsteilen Lullau und ltzenbiittel sowie in der Gemeinde Harmstorf, die
alle Gber keine eigenen Nahversorgungsbetriebe verfligen. Insgesamt ist
eine fuBlaufige Erreichbarkeit zu klassischen Nahversorgungsbetrieben
abseits der Ortskerne von Jesteburg und Bendestorf nicht gegeben. Im
Umbkreis von maximal drei bis vier Kilometern sind nachstgelegene Nah-
versorgungsbetriebe jedoch vorzufinden, so etwa in der Stadt Buchholz in
der Nordheide und der Gemeinde Seevetal (vgl. Abbildung 58).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 58: Nahversorgungsabdeckung in der Samtgemeinde Jesteburg
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

Im Rahmen der Einzelhandelsvollerhebung wurden insgesamt 48 Einzel-
handelsbetriebe, davon 20 im periodischen und 28 im aperiodischen Be-
darfsbereich erfasst.

Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 10.365 gm.
Die Verkaufsflache in der Samtgemeinde Jesteburg ist im periodischen Be-
darf (6.495 gm) deutlich gréBer als im aperiodischen Bedarf (3.870 gm).
Die Pro-Kopf-Verkaufsflache belduft sich insgesamt auf 0,94 gm. Insofern
bewegt sich die Samtgemeinde deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
von rd. 1,86 gm pro Kopf. Im periodischen Bedarf wurde eine Verkaufsfla-
che von 0,59 gm pro Kopf ermittelt?’, im aperiodischen Bedarfsbereich ein
Wert von 0,35 gm pro Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt
eine steigende Entwicklung der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.

Fur die Samtgemeinde Jesteburg wurde insgesamt ein Nachfragevolumen
von 79,7 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 48 Betriebe belduft sich auf rd.
49,8 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitét liegt bei 62,5 %, was auf deutliche
Kaufkraftabfllsse hinweist.

Die Samtgemeinde Jesteburg hatte in den letzten Jahren einen leichten
prozentualen Bevdlkerungsriickgang zu verzeichnen. Bis zum Jahr 2030
wird allerdings ein Bevdlkerungszuwachs prognostiziert, was sich positiv
auf den ortlichen Einzelhandel auswirken kénnte, da das Nachfragepoten-
zial voraussichtlich steigen wird. Der verringerte Auspendelliberschuss
sorgt fiir eine hohere Kaufkraftbindung seitens der lokalen Bevdlkerung.
Hinsichtlich der Nahversorgung weisen lediglich die kompakten Sied-
lungsbereiche der Gemeinden Jesteburg und Bendestorf eine wohnort-
nahe Versorgung auf.

In der Gesamtbetrachtung wird ersichtlich, dass das Grundzentrum
Jesteburg die Versorgungsfunktion mit Giitern des periodischen

2" Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

Bedarfs derzeit grundsatzlich erfiillen kann. Versorgungsliicken sind
derzeit in den Ortsteilen Liillau und Itzenbiittel (Gemeinde Jesteburg)
sowie in der Gemeinde Harmstorf zu identifizieren.

Abbildung 59: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Samtgemeinde Jesteburg

Jesteburg, SG 2006*** 2011** 2022

Bevélkerung* 10510 10.713| 11.056
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 1244 122,3 125,8
Nachfragepotenzial in Mio. € 63,2 69,3 79,7
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 40,3
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 39,5
Anzahl Betriebe 72 72 48
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 20
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 28
Verkaufsfliache in gqm 9.030 9.030( 10.365
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 6.495
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 3.870
Umsatz in Mio. € 29,2 29,2 49,8
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 383
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 11,5
Zentralitét in % 46,2 421 62,5
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 95,1
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 29,3
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 0,9 0,8 0,9
im periodischen Bedarf 0,5 05 0,6
im aperiodischen Bedarf 04 04 04
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,
Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010

Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

5.11 Salzhausen, Samtgemeinde

Abbildung 60: Lage der Samtgemeinde Salzhausen im Landkreis Harburg
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Die Samtgemeinde Salzhausen liegt im Landkreis Harburg und grenzt im
Norden an die Stadt Winsen (Luhe), im Osten sowie im Siden an den
Landkreis Lineburg und im Westen an die Samtgemeinde Hanstedt an.
Die Samtgemeinde Salzhausen besteht aus den Gemeinden Eyendorf,
Garlstorf, Garstedt, Gddenstorf, Salzhausen, Toppenstedt, Vierhéfen und
Waulfsen und nimmt die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums ein.

Die Bevolkerung der Samtgemeinde Salzhausen lag zuletzt bei 14.542 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein leichtes Wachstum von 0,7 % ist seit
2016 festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevolkerungsprognose
von einem Wachstum von rd. 4,1 % bis zum Jahr 2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Salzhausen konzentrieren
sich primar im Ortskern der Gemeinde Salzhausen. Dort sind neben den
groBflachigen Lebensmittelbetrieben auch einige Betriebe mit aperiodi-
schen Hauptsortimenten an (u.a. Mébelmarkt, Gartenfachmarkt) gesiedelt.
Im weiteren Samtgemeindegebiet sind nur vereinzelt Einzelhandelsbe-
triebe ansassig. Im nordostlichen sowie im stidwestlichen und stdostli-
chen Bereich gibt es hingegen kein Einzelhandelsangebot.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 61: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Salzhausen
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Nahversorgung

Insgesamt sind in der Samtgemeinde Salzhausen sechs relevante Nahver-
sorgungsbetriebe angesiedelt. In der Gemeinde Salzhausen wird mit zwei
Lebensmittelvollsortimentern (REWE, EDEKA) und drei Lebensmitteldis-
countern (ALDI, PENNY und LIDL) das groBte Angebot vorgehalten. In der
Gemeinde Garstedt — an der Grenze zur Nachbargemeinde Waulfsen - be-
findet sich ein weiterer Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA).

Quantitativ ist die Versorgungssituation in der Samtgemeinde Salzhausen
als gut zu bezeichnen. Qualitativ bestehen Versorgungsliicken in den Ge-
meinden Eyendorf, Garlstorf, Toppenstedt und Vierhéfen sowie fiir den
Ortsteil Putensen (Gemeinde Salzhausen). Insgesamt ist eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit zu klassischen Nahversorgungsbetrieben abseits des Orts-
kerns von Salzhausen und dem westlichen Siedlungsgebiet von Garstedt
nicht gegeben. Im Umkreis von maximal fiinf Kilometern sind néchstgele-
gene Nahversorgungsbetriebe vorzufinden (vgl. Abbildung 62).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen c I m a
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Abbildung 62: Nahversorgungsabdeckung in der Samtgemeinde Salzhausen
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Samtgemeinde Salzhausen wurden im Rahmen der Einzelhandels-
vollerhebung insgesamt 68 Einzelhandelsbetriebe, davon 31 im periodi-
schen und 37 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst.

Die Betriebe umfassen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 35.865 gm.
Die Verkaufsflache in der Samtgemeinde Salzhausen ist im periodischen
Bedarf (9.980 gm) deutlich kleiner als im aperiodischen Bedarf
(25.885 gm), wobei im aperiodischen Bedarf der Mébelmarkt Michaeli mit
Gber 10.000 gm Verkaufsflache dominiert. Die Pro-Kopf-Verkaufsflache
belduft sich insgesamt auf 2,47 gm. Insofern bewegt sich die Samtge-
meinde iber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,86 gm pro Kopf. Im peri-
odischen Bedarf wurde eine Verkaufsflache von 0,69 gm pro Kopf ermit-
telt??, im aperiodischen Bedarfsbereich ein Wert von 1,78 gm pro Kopf. Im
Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt eine abnehmende Entwicklung
der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.

Fur die Samtgemeinde Salzhausen wurde insgesamt ein Nachfragevolu-
men von 89,5 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 68 Betriebe belauft sich auf
rd. 97,8 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitdt liegt bei 109,2 %, was auf
Kaufkraftzuflisse hinweist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den ortlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Die Nahversorgung in der Samtgemeinde
Salzhausen ist als solide zu bezeichnen, wenngleich abseits der Gemein-
den Salzhausen sowie Garstedt/Wulfsen keine wohnortnahe Versorgung
vorliegt.

Versorgungsliicken bestehen derzeit insbesondere in den Gemeinden
Eyendorf, Garlstorf, Toppenstedt und Vierh6fen sowie im Ortsteil Pu-
tensen (Gemeinde Salzhausen). In Kapitel 8 der vorliegenden Unter-
suchung wird dargelegt, dass in der Gemeinde Garstedt ein Standort
mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung

2 Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

ausgewiesen werden kann. Im Rahmen eines projektspezifischen Ver-
traglichkeitsgutachtens miissten die Auswirkungen auf die vorhan-
denen Betriebe gepriift werden. Grundlegend konnte hierdurch die
Nahversorgung fiir den zu versorgenden Bereich verbessert werden.

Abbildung 63: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Samtgemeinde Salzhausen

Salzhausen, SG 2006***  2011*** 2022
Bevoélkerung* 13.861 14.094 14.542
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 110,9 109,9 107,4
Nachfragepotenzial in Mio. € 739 81,9 89,5
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 45,2
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 443
Anzahl Betriebe 95 95 68
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 31
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 37
Verkaufsflache in gm 15.310 18.910| 35.865
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 9.980
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 25.885
Umsatz in Mio. € 40,5 47,7 97,8
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 48,1
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 49,6
Zentralitit in % 54,8 58,3 109,2
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 106,5
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 112,0
Pro-Kopf-Verkaufsfliche 1,1 1,3 2,5
im periodischen Bedarf 0,4 0,5 0,7
im aperiodischen Bedarf 07 09 18
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

5.12 Tostedt, Samtgemeinde

Abbildung 64: Lage der Samtgemeinde Tostedt im Landkreis Harburg

agguisenYune); Stact
Al

_7/;\,.} SaaN!
23 :{Ef '@f)}‘uﬁ, PR

‘?"L

¥ v‘;." o Panstect, Samto®éinge - W
P 4‘ 1 P N Vi
&) e - !

PR S _',_(1 & b

[ Lendkreisgrenze
| Samt/-Gemeindegrenze
™™ Gemeindegrenze

5 10 km

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG, 2022; ‘*LGLN
Bearbeitung: cima, 2022

msee——— ClMA.

Tostedt ist eine Samtgemeinde im Westen des Landkreises Harburg. Im
Norden grenzt die Samtgemeinde Hollenstedt sowie die Stadt Buch-
holz i. d. N. an, im Westen der Landkreis Rotenburg (Wimme), im Stiden
der Landkreis Heidekreis und im Osten die Samtgemeinde Hanstedt. Die
Samtgemeinde besteht aus den Mitgliedsgemeinden Dohren, Handeloh,
Heidenau, Kakenstorf, Kénigsmoor, Otter, Tostedt, Welle und Wistedt.

Die Bevolkerung der Samtgemeinde Tostedt lag zuletzt bei 27.132 Ein-
wohner*innen (LSN 31.12.2021). Ein Wachstum von 2,4 % ist seit 2016
festzustellen. Perspektivisch geht die cima Bevolkerungsprognose von ei-
nem Wachstum von rd. 3,8 % bis zum Jahr 2030 aus.

Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe

In der Samtgemeinde Tostedt konzentrieren sich die Einzelhandelsbe-
triebe primar auf die Gemeinde Tostedt. Dort sind neben den relevanten
Lebensmittelbetrieben (EDEKA, LIDL, ALDI, PENNY, REWE) auch einige
groBflachige Betriebe mit aperiodischen Hauptsortimenten (u. a. Bau-
markte, Mobelmarkte) angesiedelt. In den weiteren Mitgliedsgemeinden
ist vereinzelter Einzelhandelsbesatz, ausschlieBlich kleinflachig unter 800
gm Verkaufsflache, vorhanden.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 65: Raumliche Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Tostedt
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Nahversorgung

Insgesamt sind in der Samtgemeinde Tostedt acht relevante Nahversor-
gungsbetriebe angesiedelt, wovon sieben allein in der Gemeinde Tostedt
ansassig sind. Neben dem Lebensmittelvollsortimenter EDEKA als groB-
tem Markt befinden sich in der Gemeinde Tostedt noch zwei REWE-
Markte sowie die Lebensmitteldiscounter ALDI, LIDL, NETTO-Markendisc-
out und PENNY. In der Gemeinde Handeloh sichert ein kleinflachiger Le-
bensmittelmarkt (EDEKA) die Grundversorgung, in den ibrigen Gemein-
den sind keine klassischen Nahversorgungsbetriebe ansassig.

Die Versorgungssituation ist in der Samtgemeinde Tostedt derzeit als eher
unterdurchschnittlich zu bewerten. Aufgrund der besonderen ortstypi-
schen Siedlungsstruktur ist eine flaichendeckende Abdeckung im Sinne ei-
ner fuBlaufigen Nahversorgung kaum vorstellbar. Fiir Bewohner*innen der
kleineren, landlich gelegenen Siedlungsbereiche (u. a. die Gemeinden Hei-
denau, Dohren, Otter und K&nigsmoor) sind derzeit Versorgungsliicken zu
identifizieren. Im Umkreis von maximal vier bis sechs Kilometern kann eine
Versorgung fir die meisten Gemeinden und Ortsteile gewahrleistet wer-
den. So sind nachstgelegene Nahversorgungsbetriebe auch in der angren-
zenden Stadt Buchholz i. d. N. (Ortsteile Sprétze und Holm-Seppensen)
erreichbar (vgl. Abbildung 66).
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 66: Nahversorgungsabdeckung in der Samtgemeinde Tostedt
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Leistungsdaten des Einzelhandels und Entwicklungsperspektiven

In der Samtgemeinde Tostedt wurden im Rahmen der Einzelhandelsvol-
lerhebung insgesamt 85 Einzelhandelsbetriebe, davon 42 im periodischen
und 43 im aperiodischen Bedarfsbereich erfasst. Die Betriebe umfassen
insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 40.440 gm. Die Verkaufsflache in
der Samtgemeinde Tostedt ist im periodischen Bedarf (16.090 gm) deut-
lich kleiner als im aperiodischen Bedarf (24.350 gm). Die Pro-Kopf-Ver-
kaufsflache belduft sich insgesamt auf 1,49 gm. Insofern bewegt sich die
Samtgemeinde unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,86 gm pro Kopf.
Im periodischen Bedarf wurde eine Verkaufsflache von 0,59 gm pro Kopf
ermittelt’3, im aperiodischen Bedarfsbereich ein Wert von 0,90 gm pro
Kopf. Im Zeitverlauf von 2006 bis 2022 ist insgesamt eine steigende Ent-
wicklung der Pro-Kopf-Verkaufsflache zu beobachten.

Fir die Samtgemeinde Tostedt wurde insgesamt ein Nachfragevolumen
von 161,2 Mio. € ermittelt. Der Umsatz der 85 Betriebe belduft sich auf rd.
122,7 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitat liegt bei 76,1 %, was auf deutli-
che Kaufkraftabfllisse hinweist.

Die Bevolkerungsentwicklung und -prognose wirkt sich auf den oértlichen
Einzelhandel zudem positiv aus, da auch das Nachfragepotenzial voraus-
sichtlich weiter steigen wird. Die Nahversorgung in der Samtgemeinde
Tostedt ist als eher unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Lediglich die
kompakten Siedlungsbereiche in den Gemeinden Tostedt und Handeloh
weisen eine wohnortnahe Versorgung auf. In den anderen Mitgliedsge-
meinden sind hingegen keine klassischen Nahversorgungsbetriebe ansas-
sig.

In der Gesamtbetrachtung wird ersichtlich, dass im Ortskern von
Tostedt sowie im siidlichen Gebiet der Gemeinde Tostedt eine kom-
pakte Versorgungssituation gegeben ist. Zu priifen ist das Testen von
mobilen Nahversorgungskonzepten und die ortsspezifische Etablie-
rung kleinflachiger Dorfladen vorrangig fiir die Mitgliedsgemeinden

2 Im periodischen Bedarfsbereich ist nach Erfahrungen der cima ab einem Wert von circa
0,50 gm/ EW von einer ausreichenden Versorgungssituation auszugehen.

Heidenau, Dohren, Otter und Kénigsmoor. In Kapitel 8 der vorliegen-
den Untersuchung wird dargelegt, dass in der Gemeinde Handeloh
ein Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
ausgewiesen werden kann. Im Rahmen eines projektspezifischen Ver-
traglichkeitsgutachtens miissten die Auswirkungen auf die vorhan-
denen Betriebe gepriift werden.

Abbildung 67: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen in der Samtgemeinde Tostedt

Tostedt, SG 2006*** 2011** 2022
Bevolkerung* 25.400| 25.477 27.132
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %** 105,9 104,3 103,6
Nachfragepotenzial in Mio. € 126,9 140,5 161,2
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 81,4
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 798
Anzahl Betriebe 154 157 85
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 42
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 43
Verkaufsfliache in gm 29.930| 34.315( 40.440
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 16.090
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 24.350
Umsatz in Mio. € 84,1 94,3 122,7
davon periodischer Bedarf k.A. k.A. 739
davon aperiodischer Bedarf k.A. k.A. 48,8
Zentralitat in % 66,3 67,1 76,1
Zentralitat periodisch in % k.A. k.A. 90,8
Zentralitat aperiodisch in % k.A. k.A. 61,1
Pro-Kopf-Verkaufsflache 1.2 14 15
im periodischen Bedarf 04 0,5 0,6
im aperiodischen Bedarf 08 09 09
Quelle: *LSN (31.12.2021); **MB Research, 2021; *** GfK 2007, CIMA 2010,

Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: cima, 2022
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

6 Versorgungskerne im Landkreis Harburg

6.1 Definition, Kriterien und Erfordernis der
Abgrenzung

Bei den im RROP festzulegenden Versorgungskernen, die im zentralen
Siedlungsgebiet der Zentralen Orte festzulegen sind, handelt es sich um
raumlich konkretisierte stadtebaulich integrierte Lagen, die unter einen re-
gionalplanerischen Schutzanspruch gestellt werden. Die Realisierung
groBflachiger zentrenrelevanter Einzelhandelsvorhaben ist innerhalb die-
ser Lagen vorzusehen.

.Versorgungskerne sind die stddtebaulich integrierten Lagen im Sinne des
LROP (2.3 05). Sie stehen im engen rédumlichen und funktionalen Zusam-
menhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2
und § 9 Abs. 2a BauGB. lhnen kommt auf Grund eines gebiindelten und
konzentrierten Angebotes an vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
und Komplementdreinrichtungen (insbesondere in den Bereichen Dienst-
leistungen, Gastronomie/Hotellerie, Kultur, Freizeit und Bildung) eine zent-
ralértliche Versorgungsfunktion zu. Diese soll geschiitzt und gestdrkt wer-
den.” (Planzeichen in der Regionalplanung, Stand Marz 2021).

Kriterien zur Abgrenzung stellen demnach der Besatz und die Lage von
Einzelhandels- und Komplementarbetrieben, den jeweiligen Flachennut-
zungs- und Bebauungsplanen sowie Abgrenzungen in regionalen und 6rt-
lichen Einzelhandelskonzepten dar. Daher orientieren sich die Versor-
gungskerne auch stark an der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbe-
reichen, falls vorhanden.

In der Regel soll in den Zentralen Orten jeweils nur ein Versorgungskern
abgegrenzt werden. Ausnahmen kénnen lediglich bei Ober- und Mittel-
zentren mit polyzentrischen Raumstrukturen sinnvoll sein.

6.2 Versorgungskerne im Landkreis
Harburg

Fir die Analyse potenzieller Versorgungskerne fanden neben dem von der
cima erhobenen Einzelhandelsbestand im Zeitraum von Januar bis Anfang
April 2022 bestehende kommunale Einzelhandelskonzepte und Zentren-
analysen (siehe Ubersicht auf S. 110) sowie kommunale Flachennutzungs-
und Bebauungsplane Berlicksichtigung.

Wie im Kapitel 3.2 dargestellt, gibt es im Landkreis Harburg insgesamt
zwolf Zentrale Orte. Aufgrund der polyzentrischen Raumstruktur sowie der
raumlich-funktionalen Versorgungsfunktion der jeweiligen Zentren wer-
den furr die Gemeinde Seevetal mehrere Versorgungskerne festgelegt.

Abbildung 68 zeigt die Versorgungskerne im Landkreis Harburg in der
Ubersicht. Diese wurden gemaB den obigen Kriterien abgeleiteten und im
Rahmen der schriftlichen Beteiligung der kreisangehdrigen Kommunen
abgestimmt. Die Detaildarstellung der einzelnen Versorgungskerne kann
den nachfolgenden Seiten entnommen werden.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Abbildung 68: Ubersicht der Versorgungskerne im Landkreis Harburg
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Versorgungskerne in der Stadt Buchholz in der Nordheide

Der Versorgungskern Innenstadt in der Stadt Buchholz i. d. N. erstreckt
sich entlang der Bremer Strafe Uber die Breite Strale nach Norden, um-
fasst die Neue StraBe, Caspers Hoff und Peets Hoff sowie die dazwischen
liegenden Verbindungsstral3en.

Im Versorgungskern Innenstadt konzentrieren sich die meisten Einzelhan-
delsbetriebe sowie weitere ergdnzende Nutzungen (u. a. Banken, arztliche
Praxen, Stadtverwaltung). Die Abgrenzungen der Versorgungskerne als
stadtebaulich integrierte Lagen orientieren sich primar am Besatz und der
Lage vorhandener Einzelhandels- und Komplementareinrichtungen in der
Stadt Buchholz i. d. N.. Als Abgrenzungsgrundlage dienten hierbei u. a. die
gutachterliche Stellungnahme im Rahmen des ISEK aus dem Jahr 2014
(GfK GeoMarketing GmbH).

Abbildung 69: Versorgungskern Innenstadt Stadt Buchholz i. d. N.
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Versorgungskerne in der Gemeinde Seevetal

Die Abgrenzungen der Versorgungskerne als stadtebaulich integrierte La-
gen orientieren sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzel-
handels- und Komplementédreinrichtungen in der Gemeinde Seevetal. Im
Versorgungskern Meckelfeld konzentrieren sich die meisten Einzelhan-
delsbetriebe (u.a. vier groBflachige Nahversorgungsbetriebe) sowie wei-
tere erganzende Nutzungen (u. a. Banken, Apotheken, arztliche Praxen)
des Ortsteils. Neben der Mattenmoorstrae hat sich vor allem die ,Neue
Mitte” (Gllsinger StraBe) als Lagebereich fiir den Einzelhandel entwickelt.
Daneben sind Einzelhandelsbetriebe entlang der StraBen Am Felde und
An den Hofen verortet. Als Abgrenzungsgrundlage diente hierbei vorran-
gig die Einzelhandels- und Zentrenanalyse fiir die Gemeinde Seevetal aus
dem Jahr 2017 (Stadt+Handel).

Abblldung 70: Versorgungskern Meckelfeld in der Gemeinde Seevetal
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Der Versorgungskern im Ortsteil Maschen erstreckt sich im Siedlungsge-
biet nordlich der Autobahn A39 entlang der SchulstraBe bis in die Alte
BahnhofstraBe im Norden. Der Versorgungskern reicht bis zur Hamburger
StraBe im Siden und bis zur StraBe Schulkamp im Norden. In diesem Be-
reich liegt der GrofBteil des Einzelhandels (darunter drei groB3flachige Nah-
versorgungsbetriebe) sowie ergdanzender Nutzungen wie Gastronomie,
Banken und Apotheken.

Abbildung 71: Versorgungskern Maschen in der Gemeinde Seevetal
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Der Versorgungskern im Ortsteil Hittfeld umfasst einen Bereich der Kirch-
straBe bis zu einem Nahversorgungsbetrieb nordwestlich (ALDI) und einer
Tankstelle am Kreisverkehr Hittfelder LandstraBe. Im Norden reicht der
Versorgungskern bis an die Burg Seevetal als wichtige Veranstaltungs-
statte und schlieBt an einem Schmuckgeschéaft an der BahnhofstraBBe ab.
Im Osten wird der Versorgungskern durch die Schiitzenstrae begrenzt,
wo insbesondere erganzende Nutzungen im Bereich Dienstleistungen
(u. a. Gastronomie, arztliche Praxen) das Angebot abrunden. Im Siden
schlieBt der Versorgungkern an der Lindhorster StraBe ab, wo ein Ho-
tel/Restaurant und ein Blumengeschaft verortet sind. Im Versorgungskern
sind neben den beiden Lebensmittelbetrieben EDEKA und ALDI u. a. auch
diverse Betriebe mit aperiodischen Sortimenten (u. a. Bekleidung, Schuhe,
Buchhandel) angesiedelt.

Abbildung 72: Versorgungskern Hittfeld in der G

emeinde Seevetal
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Der Versorgungskern im Ortsteil Fleestedt umfasst im Wesentlichen Ein-
zelhandelsnutzungen sowie Komplementareinrichtungen entlang der
Winsener LandstraBe. Im Nordwesten ist ein Einzelhandelsverbundstand-
ort mit Zufahrt Gber den Fleestedter Ring verortet, der neben einem LIDL-
Markt und einer Apotheke noch eine zahnérztliche Praxis bietet. Im Sid-
osten erstreckt sich der Versorgungskern bis zum Birgeramt und zum
Veranstaltungsraum ,Fleester Hoff" und umfasst einen groBflachigen
REWE-Markt. Ergdnzend runden den Versorgungskern im Ortsteil
Fleestedt zwei Kitas, ein Restaurant und eine arztliche Praxis das Angebot
ab.

Abbildung 73: Versorgungskern Fleestedt in der Gemeinde Seevetal
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Versorgungskern in der Stadt Winsen (Luhe)

Der Versorgungskern in Winsen (Luhe) erstreckt sich ausgehend von ei-
nem Verbundstandort (u.a. EDEKA, ROSSMANN, DEICHMANN, Han-
dyshop, Apotheke) im Nordosten entlang der NordertorstraBBe, der Markt-
straBe und der Rathausstrale bis zu einem Bekleidungsgeschaft am sid-
lichen Rand der Innenstadt. Richtung Westen schlieBt die Abgrenzung am
Fluss Luhe ab. Im Versorgungskern konzentriert sich ein GrofBteil der Ein-
zelhandelsbetriebe in der Stadt Winsen (Luhe) - die teilweise die Schwelle
zur GroBflachigkeit Gberschreiten (u.a. Disenberg & Harms, Woolworth
und C&A) - sowie weitere erganzende Nutzungen (u. a. Versicherungen,
Banken, Frisiersalons und arztliche Praxen).

Die Abgrenzung des Versorgungskerns als stéddtebaulich integrierte Lage
orientierte sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzelhan-
dels- und Komplementareinrichtungen in der Kernstadt von Winsen
(Luhe). Als Abgrenzungsgrundlage diente das kommunale EHK aus dem
Jahr 2017 (cima).

Abbildung 74: Versorgungskern Winsen (Luhe)
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Versorgungskern in der Gemeinde Neu Wulmstorf

Fur die Gemeinde Neu Wulmstorf wurde ein Versorgungskern im Ortsteil
Neu Wulmstorf abgegrenzt. Der Versorgungskern in Neu Wulmstorf um-
fasst Teile der stidlichen HauptstraBe und erstreckt sich entlang der Bahn-
hofstraBe gen Norden. Nordlich der Bahngleise wurden Teile des Quartiers
Wulmstorfer Wiesen” aufgrund derzeitiger Einzelhandelsnutzungen so-
wie zukiinftig moglicher gewerblicher Nutzungen in den Versorgungskern
eingefasst.

Im Versorgungskern konzentrieren sich neben diversen Einzelhandelsbe-
trieben auch weitere Komplementareinrichtungen (u. a. Gemeindeverwal-
tung, Banken, arztliche Praxen, Post, Gastronomie). Insgesamt sind im Ver-
sorgungskern vier Lebensmitteldiscounter (2x ALDI, LIDL und PENNY) so-
wie zwei Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA und REWE) anséssig. Wei-
tere Lebensmittelspezialgeschafte und Backereien runden das Nahversor-
gungsangebot ab.

Die Abgrenzung des Versorgungskerns als stadtebaulich integrierte Lage
orientierte sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzelhan-
dels- und Komplementareinrichtungen in Neu Wulmstorf. Als Grundlage
diente u.a. das Zentrenkonzept aus dem Jahr 2016 (Lademann & Partner).
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Versorgungskern in der Gemeinde Rosengarten

Der Versorgungskern der Gemeinde Rosengarten ist im Ortsteil Nenndorf
verortet und erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Bremer Stral3e. Im
Stdwesten an der Bremer StraBe/Eckeler Strale ist ein gréBerer Einzelhan-
delsverbundstandort ansassig. Das Angebot wird hier neben zwei groB3fla-
chigen Lebensmittelbetrieben von einen Drogeriemarkt, einen Getranke-
markt sowie diversen Betrieben mit aperiodischen Sortimenten (u. a. Be-
kleidung, Schuhe) geprégt. Darlber hinaus sind im Versorgungskern an
der Bremer StraBe ein Optikfachgeschaft sowie verschiedene Dienstleis-
tungen (Banken, Gastronomie, Hotelbetriebe) und 6ffentliche Einrichtun-
gen (Polizei, Gemeindeverwaltung) ansassig, die das Angebot vor Ort ab-
runden.

Die Abgrenzungen des Versorgungskerns als stadtebaulich integrierte La-
gen orientierten sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzel-
handels- und Komplementareinrichtungen in Rosengarten. Als Abgren-
zungsgrundlage fur den Versorgungskern Rosengarten dienten das Zu-
kunftskonzept Gemeinde Rosengarten 2030 aus dem Jahr 2016 (KONTOR
21) sowie eine Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse aus dem Jahr 2016
(bulwiengesa AG).

Abbildung 76: Versorgungskern Rosengarten (Ortsteil Nenndorf)
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Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Versorgungskern in der Gemeinde Stelle

Der Versorgungskern in Stelle erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
Harburger StraBe bis einschlieBlich des Kreisverkehrs an der Liineburger
StraBe. Im Versorgungskern konzentrieren sich neben den meisten Einzel-
handelsbetrieben auch weitere ergdnzende Nutzungen (u. a. Apotheken,
arztliche Praxen, Gastronomie). Die Nahversorgungsbetriebe ALDI und
EDEKA stellen die groBten Betriebe im Versorgungskern dar, gefolgt vom
KAUFHAUS BENECKE und einem RAIFFEISEN-Markt.

Die Abgrenzung des Versorgungskerns als stadtebaulich integrierte Lage
orientierte sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzelhan-
dels- und Komplementareinrichtungen in Stelle. Als Abgrenzungsgrund-
lage diente weiterhin das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 (BBE
Retail Experts).
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Versorgungskern in der Gemeinde Marschacht (Samtgemeinde Elb-
marsch)

Der Versorgungskern in Marschacht erstreckt sich entlang der Elbufer-
straBe. Im Osten bildet die StraBe Eichholzer StraBe die Grenze und im
Westen das Gelande des HOL-AB Getrankemarktes. Im Versorgungskern
konzentrieren sich die nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe
der Samtgemeinde Elbmarsch sowie weitere erganzende Nutzungen und
offentliche Einrichtungen (u.a. Banken, Gastronomie, Polizei, Grund-
schule).

Die Abgrenzung des Versorgungskerns als stadtebaulich integrierte Lage
orientierte sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzelhan-
dels- und Komplementéareinrichtungen in Marschacht. Da fiir die Samtge-
meinde Elbmarsch kein gultiges kommunales Einzelhandelskonzept zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes vorlag, wurde eine Abgrenzung
von der cima, basierend auf der eigenen Bestandserhebung, vorgenom-
men.

Abbildung 78: Versorgungskern Gemeinde Marschacht (Samtgemeinde Elbmarsch)
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Versorgungskern in der Gemeinde Hanstedt (Samtgemeinde Abbildung 79: Versorgungskern Gemeinde Hanstedt (Samtgemeinde Hanstedt)
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ten Einzelhandelsbetriebe sowie weitere ergdnzende Nutzungen und 6f-
fentliche Einrichtungen (u. a. Rathaus, Polizei, Banken, Apotheken, arztli-
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Versorgungskern in der Gemeinde Hollenstedt (Samtgemeinde Hol-
lenstedt)

Der Versorgungskern in Hollenstedt erstreckt sich entlang der Haupt-
straBe und der Tostedter StraBe. Im Osten schlieBt der Versorgungskern
an der StraBe Am Markt ab. Im Versorgungskern konzentrieren sich die
meisten Einzelhandelsbetriebe der Gemeinde Hollenstedt sowie weitere
erganzende Nutzungen (u. a. Rathaus, Banken, Gastronomie, arztliche Pra-
xen).

Die Abgrenzungen der Versorgungskerne als stadtebaulich integrierte La-
gen orientierten sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzel-
handels- und Komplementéareinrichtungen. Als Abgrenzungsgrundlage
diente das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Hollenstedt aus dem
Jahr 2021 (BBE Handelsberatung), eine Abgrenzung erfolgte durch die
cima.

CiMma

Abbildung 80: Versorgungskern Gemeinde Hollenstedt (Samtgemeinde Hollenstedt)
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Versorgungskern in der Gemeinde Jesteburg (Samtgemeinde Jeste-
burg)

Der Versorgungskern in Jesteburg verlauft entlang der HauptstraBe und
der Harburger StraBe zwischen einer Tankstelle im Osten und der StraBe
Am Stubbenhof im Siiden, wo der Fluss Seeve als stadtebauliche Barriere
den Versorgungskern begrenzt. Im Versorgungskern konzentrieren sich
neben den meisten Einzelhandelsbetrieben auch weitere erganzende Nut-
zungen (u. a. Banken, arztliche Praxen, Gastronomie). Der Drogeriemarkt
BUDNIKOWSKY stellt den groBten Betrieb im Versorgungskern dar, ge-
folgt vom Lebensmitteldiscounter PENNY.

Die Abgrenzungen der Versorgungskerne als stadtebaulich integrierte La-
gen orientierten sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzel-
handels- und Komplementdreinrichtungen. Als Abgrenzungsgrundlage
fur den Versorgungskern diente das kommunale Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2022 (Lademann & Partner) fir die Gemeinde Jesteburg,
eine Abgrenzung erfolgte durch die cima.
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Versorgungskern in der Gemeinde Salzhausen

Der Versorgungskern umfasst die Bahnhofsstrale ausgehend vom Kreis-
verkehr im Westen in Ostlicher Richtung und endet auf Hohe des anséssi-
gen REWE-Lebensmittelvollsortimenters an der Lineburger StraBe. Im
Norden schlieBt der Versorgungskern an einer arztlichen Praxis an der
Winsener StraBe ab. Im Versorgungskern konzentrieren sich diverse Ein-
zelhandelsbetriebe nebst erganzenden Komplementareinrichtungen (u. a.
Gastronomiebetriebe, Banken, arztliche Praxen, Gemeindeverwaltung).

Als Abgrenzungsgrundlage des Versorgungkerns der Gemeinde Salzhau-
sen diente das kommunale Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013
(BBE Handelsberatung).
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Versorgungskern in der Gemeinde Tostedt (Samtgemeinde Tostedt)

Der Versorgungskern in Tostedt erstreckt sich, ausgehend im Westen von
der StraBBe Kohlhofen, entlang der Strale Unter den Linden, bis zur Buxte-
huder StraBe im Osten und der Kreuzung BahnhofsstraBe/Baumschulen-
weg im Suden. Im Versorgungskern konzentrieren sich die meisten Einzel-
handelsbetriebe der Gemeinde Tostedt sowie weitere ergdnzende Nut-
zungen (u. a. Rathaus, Banken, Frisiersalons, arztliche Praxen, Gastrono-
mie).

Die Abgrenzungen der Versorgungskerne als stadtebaulich integrierte La-
gen orientierten sich primar am Besatz und der Lage vorhandener Einzel-
handels- und Komplementareinrichtungen in der Samtgemeinde Tostedt.
Als Abgrenzungsgrundlage diente das kommunale Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2016 (BBE Handelsberatung).

Abbildung 83: Versorgungskern Gemeinde Tostedt (Samtgemeinde Tostedt)
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7 Mittelzentrale Kongruenzraume im Landkreis Harburg

7.1 Begriff, raumordnerischer Kontext, Abgrenzungskriterien, Situation im Landkreis Harburg

Im Landkreis Harburg sind gemaB Raumordnung drei Mittelzentren aus-
gewiesen:

= Buchholzi. d. N. (40.164 Einwohner*innen, 31.12.2021, LSN)
= Seevetal (41.931 Einwohner*innen, 31.12.2021, LSN)
=  Winsen (Luhe) (35.630 Einwohner*innen, 31.12.2021, LSN)

Niedersachsische Mittelzentren rangieren in einer Spanne von rund 10.000
bis rund 52.000 Einwohner*innen. Daher sind die drei Mittelzentren im
Landkreis Harburg als groBere Mittelzentren zu charakterisieren.

Laut Raumordnung kommt Mittelzentren die Funktion zu, zentral6rtliche
Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs (Ober-
zentren: spezialisierter gehobener Bedarf) vorzuhalten. Bezogen auf den
Einzelhandel bedeutet dies das Vorhalten von Angeboten des mittel- und
langfristigen Bedarfs (aperiodischer Bedarf, bspw. Bekleidung, Elektroarti-
kel etc.).

Der mittelzentrale Kongruenzraum ist das raumordnerisch zu bestim-
mende bzw. zu verstehende Umfeld eines Mittelzentrums, den dieses be-
zlglich seines groBflachigen aperiodischen Einzelhandelsangebotes am
Sitz der zentral6rtlichen Funktion versorgen soll.

Mit dem ,Konzept Mittelzentrum” sind folgende einzelhandelsbezogene
Ziele und Grundsatze des LROP Niedersachsen 2017 verknUpft:

= Ziel** der Raumordnung: ,/n einem Mittel- oder Oberzentrum darf das
Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf
seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich
gemdfB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sitze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht

24 Damit ist dieses prinzipiell vorhabenbezogen nicht abwagbar.

wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).” (Abschnitt
2.3 Ziffer 03 Satz 2)

= Grundsatz der Raumordnung: ,/In einem Mittel- oder Oberzentrum soll
das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf
seine aperiodischen Sortimente den maBgeblichen Kongruenzraum
nicht wesentlich liberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und
oberzentral).” (Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 3)

.Eine wesentliche Uberschreitung nach den Séitzen 1 bis 3 ist gegeben,
wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft
von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.” (Abschnitt 2.3 Zif-
fer 2.3 Ziffer 03 Satze 5 und 6)

Hiermit kommt der Abgrenzung des Kongruenzraumes eine maBgebliche
Bedeutung fur die Steuerung und Entwicklung des groBflachigen Einzel-
handels zu. Die Planungshoheit beziiglich der Abgrenzung der mittel- und
oberzentralen Kongruenzraume liegt bei der Raumordnung/Regionalpla-
nung, hier konkret dem Landkreis Harburg. Bei der konkreten Abgrenzung
mittel- und oberzentraler Kongruenzraume sind folgende Aspekte zu be-
achten:

= Mittel- und oberzentrale Kongruenzraume Uberlagern grundsatzlich
die grundzentralen Kongruenzrdume (= Gemeinde- oder Samtgemein-
degebiet).

= Mittel- und oberzentrale Kongruenzrdume kdénnen sich mit denen ei-
nes benachbarten Mittel- oder Oberzentrums tberlagern.
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= Bei Uberlagerung kann entweder eine entflochtene (anteilige) Zuord-
nung von Einwohner*innen und damit Nachfragevolumen erfolgen
oder eine ,gedoppelte”, d. h. das Nachfragevolumen eines Ortsteils
oder einer Gemeinde in einem Uberlappungsbereich wird zunichst je-
weils zu 100 % verschiedenen mittelzentralen Kongruenzraumen zuge-
ordnet und erst bei der Prifung eines Einzelvorhabens durch die an-
gesetzten Bindungsquoten préazisiert. Nach Abstimmung mit dem
Landkreis Harburg ist die Entscheidung auf die Entflechtungsvariante
gefallen. Diese Variante bietet den Vorteil, dass detailgenau fir jede
Gemeinde anhand der zugrundeliegenden Kriterien eine prozentuale
Zuordnung zu den jeweiligen Mittelzentren erfolgen kann und die ent-
flechtete Zuordnung wesentlich realitdtsndher ist als eine pauschale
vollstandige Zuordnung.

Fir die Erarbeitung der mittelzentralen Kongruenzrdume im Landkreis
Harburg wurde im Sinne einer Entflechtung die Entscheidung getroffen,
die Zuordnung grundsatzlich auf Gemeindeebene zu treffen. Je nach Aus-
wertung und Gewichtung der nachfolgenden Kriterien ergaben sich hier-
bei Abstufungen an Entflechtungen (z.B. 60/40, 70/30, 50/50). In Abstim-
mung mit dem Landkreis Harburg wurde sich explizit gegen eine prozent-
genaue Entflechtung entschieden. Die dargestellten Entflechtungsanteile
stellen daher Rundungswerte dar und sind vielmehr als Entflechtungska-
tegorien zu verstehen. Eine Zuordnung auf Ortsteilebene ist dabei als zu
kleingliedrig und spezifisch einzuschatzen. Darlber hinaus liegen ver-
schiedene entscheidungsrelevante Daten auf dieser Ebene nicht vor.

Die Abgrenzung der mittelzentralen Kongruenzraume fufite auf den Zu-
ordnungskriterien des LROP: ,Der maBgebliche Kongruenzraum gemdl
Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehdrde unter Beriicksichtigung
insbesondere

= der zentralértlichen Versorgungsauftrige der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

25 LROP 2017 Abschnitt 2.3. Ziffer 03 Satz 4

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommu-
naler Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm fest-
gelegt ist.”>> Weitere Kriterien zur Ermittlung des mittelzentralen Kongru-
enzraumes, wie z.B. Pendelbeziehungen, kdnnen gemaB LROP ebenfalls
berucksichtigt werden.?®

Geprift wurde jeweils die Zuordnung der Gemeinden im Landkreis Har-
burg sowie angrenzenden Gemeinden zu den Mittelzentren im Landkreis
und in angrenzenden Landkreisen. Unter Berlicksichtigung der LROP-Vor-
gaben wurden folgende Kriterien herangezogen:

1. Verkehrliche Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV-Erreichbarkeit)

2. Verkehrliche Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte fir
den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV-Erreichbarkeit)

3. Relevante Marktgebiete/Einzugsgebiete auch von umliegenden
Mittelzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte
und Zentrenanalysen

4. Pendelverflechtungen nach Hohe des absoluten Pendelaufkom-
mens flir Herkunfts- und Zielkommune

Daruber hinaus wurden grenziberschreitende Verflechtungen (hier iber
die Grenze des Landkreises Harburg hinaus) sowie zentralértliche Versor-
gungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbarter Zentraler Orte
beriicksichtigt. Zur weiteren Plausibilisierung wurden Erkenntnisse aus der
durchgefiihrten Kundschaftsherkunftsbefragung herangezogen (vgl. Kapi-
tel 7.5).

Nachfolgend sind die gepruften Kriterien sowie die herangezogenen Da-
ten aufgefiihrt.

%6 Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels”
des LROP, S. 33
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Erstens kam in der Abwadgung eine besondere und entscheidende Rolle
der MIV- Erreichbarkeit zu, insbesondere vor dem Hintergrund des recht
landlich strukturierten Landkreises Harburg.

Fir die MIV-Erreichbarkeit wurden Daten des Niedersachsischen Ministe-
riums fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz herangezo-
gen. Fiur die Berechnung der MIV-Erreichbarkeiten wurde ein Netz von
Startpunkten im Abstand von 250 Metern erzeugt. Im Ergebnis sind fir
jeden Startpunkt das nachstgelegene Mittelzentrum sowie die Fahrzeit mit
dem PKW ermittelt worden. Bei dieser reinen Fahrzeitanalyse kommt dem
Autobahn- und SchnellstraBennetz eine besonders grofe Rolle zu. Um
den Aufwand, der fur die Bewaltigung einer Strecke bendtigt wird, ge-
nauer abzubilden, wurde in Einzelfallen die Fahrzeit mit der reinen Entfer-
nung erganzend verglichen. So zeigten sich vor allem fir die peripher ge-
legenen Gemeinden dhnliche Fahrtzeiten, jedoch unterschiedliche Distan-
zen und Raumwiderstande fur die Erreichbarkeit der Mittelzentren.

Neben der MIV-Erreichbarkeit wurde die OPNV-Erreichbarkeit gepriift.
Als Datengrundlage diente das Erreichbarkeitsportal der Metropolregion
Hamburg 2020. In diesem Fall wies das System automatisch eine Zuord-
nung zu mehreren Mittelzentren aus. Fir die Berechnung der OPNV-Er-
reichbarkeiten wird im Erreichbarkeitsportal ein Netz von Startpunkten im
Abstand von 100 Metern zugrunde gelegt. Im Ergebnis ist fir jeden Start-
punkt das nachstgelegene Mittelzentrum als Zielort einsehbar. Wenn bei
der Auswertung dieser Daten innerhalb einer Gemeinde an verschiedenen
Punkten verschiedene Mittelzentren schneller erreichbar waren, wurde fur
die Entscheidung qualitativ zusatzlich der Siedlungsschwerpunkt, in der
Regel der Zentrale Ort, hinsichtlich seiner Erreichbarkeit genauer betrach-
tet.

Daruber hinaus wurden drittens relevante Marktgebiete und Einzugs-
gebiete beriicksichtigt, die im Rahmen von Einzelhandelskonzepten und
Zentrenanalysen festgelegt worden sind. Relevant ist hierbei, dass auf-
grund der zumeist geringen Marktdurchdringung und damit geringeren
Relevanz fiir die Ableitung von Kongruenzrdumen sogenannte Zonen 3,

erweiterte Marktgebiete, Ferneinzugsgebiete o. a. nicht in die Analyse
mit einbezogen wurden.
Betrachtet wurden insofern die folgenden Konzepte und Analysen:

= Einzelhandelskonzept flr die Stadt Winsen (Luhe) (2018)

» Einzelhandels- und Zentrenanalyse fir die Gemeinde Seevetal (2017)

= Regionales Einzelhandelskonzept Landkreis Stade (2020)

= Regionales Einzelhandelskonzept Landkreis Liineburg (2022)

= Zentrenkonzept der Freien und Hansestadt Hamburg (2019)

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Einzelhandelsentwicklung in
der Gemeinde Jesteburg (2022)

=  Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Neu Wulmstorf (2016)

= Stadt Buchholzi. d. N. (Buchholz 2025plus - Abschlussbericht Rah-
menplanung)

= Einzelhandels- und Zentrenanalyse fir die Gemeinde Seevetal (2017)

= Zukunftskonzept Gemeinde Rosengarten 2030

= Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Hanstedt (2013)

» Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Hollenstedt
(2021)

= Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Gemeinde Salzhausen
(2013)

» Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Samtgemeinde Tostedt
(2016)

= Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Stelle (2008)

Fir die beiden Mittelzentren Seevetal und Buchholz i. d. Nordheide waren
keine kommunalen Einzelhandelskonzepte verfligbar, die Aussagen zu
sortiments- und gemeindeibergreifenden Markt- oder Einzugsgebieten
treffen. Ebenso lagen fur die angrenzenden Landkreise Rotenburg
(Wimme) und Heidekreis keine regionalen Einzelhandelskonzepte vor, die
Auskunft zu Uberschneidungen der Kongruenzraume geben kénnten. Bei
der Ermittlung der mittelzentralen Kongruenzraume fiir den Landkreis
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Harburg wurden Uberschneidungen zu den Landkreisen Rotenburg
(Wimme) und Heidekreis tUberprift und keine wesentlichen Verflechtun-
gen identifiziert.

GemaB dem Hamburger Zentrenkonzept (2019) kommen fiir die Haupt-
zentren Bergedorf und Harburg aufgrund ihrer Lage wichtige Gberértliche
Versorgungsfunktionen in das benachbarte Niedersachsen hinzu. Fiir die
Hauptzentren Bergedorf und Harburg sind keine Marktgebiete ausgewie-
sen. Die weiteren Kriterien fanden bei der Prifung allerdings ihre Anwen-
dung.

Viertens wurden auf Basis der Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur
fir Arbeit vom 30.06.2019 Pendelverflechtungen mit in die Analyse ein-
bezogen. Hierbei wurden die absoluten Ein- und Auspendler*innenzahlen
nach Herkunfts- und Zielkommune geprift. Bei einer Abweichung von
maximal zwei Prozentpunkten bei der Pendler*innenanzahl zu mehreren
Mittelzentren wurde das Kriterium der Pendelverflechtungen jeweils bei-
den bzw. mehreren zugeordnet.

Erganzend wurden grenzlberschreitende Verflechtungen berlcksichtigt,
die Querungen von Landkreis- oder Bundeslandgrenzen betreffen. Be-
trachtet wurden, sofern vorliegend, Aussagen aus regionalen Einzelhan-
delskonzepten angrenzender Landkreise (vorliegend: LK Stade, LK Line-
burg). Hinzu sind bei der Abgrenzung die zentralortlichen Versorgungs-
auftrdge von Bedeutung. Hierzu zéhlt insbesondere das Geflige der um-
liegenden Mittel- und Oberzentren, dass die jeweiligen Versorgungauf-
trage begrenzt.

Zudem fanden zur Plausibilisierung Kundschaftsherkunftsbefragungen im
Landkreis Harburg Berticksichtigung, die im Marz 2022 durchgefiihrt wur-
den. Die Ergebnisse zum jeweiligen Einzugsgebiet flossen in die Bestim-
mung der mittelzentralen Kongruenzraume fiir die Stadte Buchholz i. d. N.
und Winsen (Luhe) sowie fir die Gemeinde Seevetal ein (vgl. Kapitel 7.5).

Im Rahmen des projektbegleitenden Kommunikations- und Abstim-
mungsprozesses fand eine Abstimmung der mittelzentralen Kongruenz-
raume mit den landkreisangehdrigen Mittelzentren sowie den von den
Uberlagerungen betroffenen Umlandgemeinden statt.

Die folgende Abbildung 84 stellt in der Ubersicht die abgestimmten mit-
telzentralen Kongruenzrdume nach Gemeinden im Landkreis Harburg fir
die Stadte Buchholz i. d. N. und Winsen (Luhe) sowie die Gemeinde See-
vetal dar.

Den folgenden Kapiteln kann im Detail fir jeden der drei mittelzentralen
Kongruenzraume im Landkreis Harburg die raumliche Strukturierung der
zugeordneten Gemeinden, die Bevolkerungsbasis (Einwohner*innen auf
Gemeindeebene gemal LSN, 31.12.2021) sowie flr die Herleitung der her-
angezogenen Zuordnungskriterien entnommen werden. Gemeinden, de-
ren Einwohner*innen (und damit Nachfrage) im Sinne einer prozentualen
Entflechtung zwei oder mehreren mittelzentralen Kongruenzraumen zu-
geordnet wurden, sind in der Ubersichtskarte schraffiert dargestellt. Die
prozentuale Zuordnung der Bevdlkerung je Mittelzentrum ist den Abbil-
dungen 86, 88 und 90 zu enthemmen.
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Abbildung 84: Ubersicht — mittelzentrale Kongruenzrdume im Landkreis Harburg nach Gemeinden
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7.2  Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Buchholz i. d. N.

Die Abbildung 85 stellt tabellarisch die Auswertung der in Kapitel 7.1 genannten Kriterien zur Zuordnung zum mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt
Buchholz i. d. N. inklusive ermittelter Entflechtungen nach Gemeinden dar.

Abbildung 85: Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Buchholz i. d. N. - Abgrenzungskriterien

= ) Schnellste verkehrliche Einzugsgebiete/

emelr}de g Erreichbarkeit mit PKW OPNV-Erreichbarkeit (mz) Marktgebiete Pendelverflechtung (mz) Zuordnung Kongruenzraum
nach Mittelzentrum )

(Minuten)

Buchholz i.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
Rosengarten Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N., Hamburg-Harburg Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N. (70%), Seevetal (30%)
Asendorf Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N. (60%), Seevetal (40%)
Egestorf Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Winsen (Luhe) Buchholz i.d.N.
Hanstedt Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Winsen (Luhe), Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
Marxen Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Seevetal Seevetal (70%), Buchholz i.d.N. (30%)
Undeloh Buchholzi.d.N. keine vorhanden Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
Drestedt Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N.
Halvesbostel Buchholz i.d.N., Buxtehude Buxtehude Buchholz i.d.N., Buxtehude Buchholz i.d.N., Buxtehude Buchholz i.d.N. (60%), Buxtehude (40%)
Hollenstedt Buchholz i.d.N., Buxtehude Buxtehude Buxtehude, Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Buxtehude Buchholz i.d.N. (60%), Buxtehude (40%)
Regesbostel Buchholz i.d.N., Buxtehude Hamburg-Neugraben-Fischbek Buchholzi.d.N., Buxtehude Buxtehude Buchholz i.d.N. (60%), Buxtehude (40%)
Wenzendorf Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N.
Bendestorf Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N. (50%), Seevetal (50%)
Jesteburg Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N.
Dohren Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N.
Handeloh Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
Heidenau Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
Kakenstorf Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N.
Kénigsmoor Buchholzi.d.N. keine vorhanden Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
Otter Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
Tostedt Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N.
Welle Buchholz i.d.N. keine vorhanden Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N. Buchholz i.d.N.
Wistedt Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N. Buchholz i.d.N.
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Die nachfolgende Abbildung 86 stellt tabellarisch die Bevolkerung sowie das Bevolkerungspotenzial fir den Kongruenzraum der Stadt Buchholz i. d. N. dar.
Im Kongruenzraum der Stadt Buchholz i. d. N. leben insgesamt 112.392 Einwohner*innen, dass dem Kongruenzraum des Mittelzentrums Buchholz i. d. N.
anteilig zurechenbare Bevolkerungspotenzial betragt 103.063 Personen.

Abbildung 86: Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Buchholz i. d. N.- Bevélkerungspotenzial

Bevolkerung (31.12.2021, Bevolkerung gemaf

Landkreis

Stadt, Samt- /

Einheitsgemeinde

Gemeinde

Landesamt fiir Statistik

Niedersachsen)

Kongruenzraum Buchholz i.d.N.

Entflechtung nach

Gemeinde

Bevolkerung gemiB Entflechtung
nach Gemeinde in %

LK Harburg Buchholz i.d.N., Stadt Buchholz i.d.N. 40.164 40.164 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Hanstedt, SG Asendorf 2.082 1.249 Buchholz i.d.N. (60%), Seevetal (40%)
LK Harburg Rosengarten Rosengarten 13.627 9.539 Buchholz i.d.N. (70%), Seevetal (30%)
LK Harburg Hanstedt, SG Egestorf 2.720 2.720 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Hanstedt, SG Hanstedt 6.053 6.053 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Hanstedt, SG Marxen 1434 430 Seevetal (70%), Buchholz i.d.N. (30%)
LK Harburg Hanstedt, SG Undeloh 1.059 1.059 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Hollenstedt, SG Drestedt 790 790 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Hollenstedt, SG Halvesbostel 745 447 Buchholz i.d.N. (60%), Buxtehude (40%)
LK Harburg Hollenstedt, SG Hollenstedt 3.807 2.284 Buchholz i.d.N. (60%), Buxtehude (40%)
LK Harburg Hollenstedt, SG Regesbostel 1.075 645 Buchholz i.d.N. (60%), Buxtehude (40%)
LK Harburg Hollenstedt, SG Wenzendorf 1473 1473 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Jesteburg Bendestorf 2.308 1.154 Buchholz i.d.N. (50%), Seevetal (50%)
LK Harburg Jesteburg Jesteburg 7.923 7.923 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Dohren 1.248 1.248 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Handeloh 2.540 2.540 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Heidenau 2.304 2.304 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Kakenstorf 1.488 1.488 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Konigsmoor 608 608 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Otter 1.771 1.771 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Tostedt 14.206 14.206 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Welle 1.214 1.214 Buchholz i.d.N.

LK Harburg Tostedt, SG Wistedt 1.753 1.753 Buchholz i.d.N.

Summe 112.392 103.063
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7.3 Mittelzentraler Kongruenzraum Gemeinde Seevetal

Die Abbildung 87 stellt tabellarisch die Auswertung der in Kapitel 7.1 genannten Kriterien zur Zuordnung zum mittelzentralen Kongruenzraum der Gemeinde

Seevetal inklusive ermittelter Entflechtungen nach Gemeinden dar.

Abbildung 87: Mittelzentraler Kongruenzraum Gemeinde Seevetal - Abgrenzungskriterien

Gemeinde /
nach Mittelzentrum

Schnellste verkehrliche
Erreichbarkeit mit PKW

OPNV-Erreichbarkeit (mz)

Einzugsgebiete/
Marktgebiete

Pendelverflechtung (mz)

Cimad.

Zuordnung Kongruenzraum

(Minuten)
Rosengarten Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N., Hamburg-Harburg Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N. (70%), Seevetal (30%)
Seevetal Seevetal Seevetal Seevetal Seevetal Seevetal
Stelle Winsen (Luhe) Winsen (Luhe), Hamburg-Harburg Winsen (Luhe), Seevetal Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) (60%), Seevetal (40%)
Asendorf Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N. (60%), Seevetal (40%)
Brackel Winsen (Luhe), Seevetal Winsen (Luhe) Buchholzi.d.N., Seevetal Seevetal Seevetal (60%), Winsen (Luhe) (40%)
Marxen Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Seevetal Seevetal (70%), Buchholz i.d.N. (30%)
Bendestorf Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholzi.d.N. Buchholzi.d.N., Seevetal Buchholz i.d.N. (50%), Seevetal (50%)
Harmstorf Seevetal, Buchholz i.d.N. Seevetal Seevetal Seevetal Seevetal
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Die nachfolgende Abbildung 88 stellt tabellarisch die Bevdlkerung sowie das Bevolkerungspotenzial der Gemeinde Seevetal dar.

Im Kongruenzraum der Gemeinde Seevetal leben insgesamt 75.566 Einwohner*innen, dass dem Kongruenzraum des Mittelzentrums Seevetal anteilig zure-
chenbare Bevdlkerungspotenzial betrdgt 55.570 Personen.

Abbildung 88: Mittelzentraler Kongruenzraum Gemeinde Seevetal — Bevolkerungspotenzial

Bevolkerung (31.12.2021, Bevolkerung gemaf

Stadt, Samt- / Bevolkerung gemafB Entflechtung

Landkreis L. ) Gemeinde Landesamt fiir Statistik Entflechtung nach : X
Einheitsgemeinde . ) nach Gemeinde in %
Niedersachsen) Gemeinde
Kongruenzraum Seevetal

LK Harburg Seevetal, Gemeinde Seevetal 41.931 41.931 Seevetal

LK Harburg Rosengarten Rosengarten 13.627 4.088 Buchholz i.d.N. (70%), Seevetal (30%)
LK Harburg Hanstedt, SG Asendorf 2.082 833 Buchholz i.d.N. (60%), Seevetal (40%)
LK Harburg Stelle, Gemeinde Stelle 11.402 4.561 Winsen (Luhe) (60%), Seevetal (40%)
LK Harburg Hanstedt, SG Brackel 1.957 1.174 Seevetal (60%), Winsen (Luhe) (40%)
LK Harburg Hanstedt, SG Marxen 1434 1.004 Seevetal (70%), Buchholz i.d.N. (30%)
LK Harburg Jesteburg Bendestorf 2.308 1.154 Buchholz i.d.N. (50%), Seevetal (50%)
LK Harburg Jesteburg Harmstorf 825 825 Seevetal

Summe 75.566 55.570
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7.4  Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Winsen (Luhe)

Die Abbildung 89 stellt tabellarisch die Auswertung der in Kapitel 7.1 genannten Kriterien zur Zuordnung zum mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt
Winsen (Luhe) inklusive ermittelter Entflechtungen nach Gemeinden dar. Der mittelzentrale Kongruenzraum der Stadt Winsen (Luhe) weist Uberschneidun-
gen mit dem Landkreis Liineburg auf. So wurde auf Basis der Zuordnungskriterien die Gemeinde Radbruch dem Kongruenzraum von Winsen (Luhe) zuge-

ordnet.

Abbildung 89: Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Winsen (Luhe) - Abgrenzungskriterien

Gemeinde /
nach Mittelzentrum

Schnellste verkehrliche
Erreichbarkeit mit PKW

(Minuten)

OPNV-Erreichbarkeit (mz)

Einzugsgebiete/
Marktgebiete

Pendelverflechtung (mz)

Zuordnung Kongruenzraum

Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Stelle Winsen (Luhe) Winsen (Luhe), Hamburg-Harburg Winsen (Luhe), Seevetal Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) (60%), Seevetal (40%)
Drage Geesthacht, Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Marschacht Geesthacht, Winsen (Luhe) Geesthacht, Hamburg-Bergedorf Geesthacht Geesthacht Winsen (Luhe) (60%), Geesthacht (40%)
Tespe Geesthacht Geesthacht, Hamburg-Bergedorf Geesthacht Geesthacht Winsen (Luhe) (60%), Geesthacht (40%)
Brackel Winsen (Luhe), Seevetal Winsen (Luhe) Buchholzi.d.N., Seevetal Seevetal Seevetal (60%), Winsen (Luhe) (40%)
Eyendorf Luneburg, Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe), Seevetal Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Garlstorf Seevetal, Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe), Seevetal Winsen (Luhe), Buchholz i.d.N. Winsen (Luhe)

Garstedt Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Godenstorf Seevetal, Winsen (Luhe) Winsen (Luhe), Buchholz i.d.N. Winsen (Luhe), Seevetal Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Salzhausen Luneburg, Winsen (Luhe) Winsen (Luhe), Lineburg Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Toppenstedt Seevetal, Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Vierhofen Luneburg, Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Waulfsen Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)

Radbruch (LK Lineburg) Winsen (Luhe) Lineburg Winsen (Luhe) Winsen (Luhe) Winsen (Luhe)
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Die nachfolgende Abbildung 90 stellt tabellarisch die Bevdlkerung sowie das Bevolkerungspotenzial der Stadt Winsen (Luhe) dar.

Im Kongruenzraum der Stadt Winsen (Luhe) leben insgesamt 76.610 Einwohner*innen, dass dem Kongruenzraum des Mittelzentrums Winsen (Luhe) anteilig
zurechenbare Bevolkerungspotenzial betragt 69.583 Personen.

Abbildung 90: Mittelzentraler Kongruenzraum Stadt Winsen (Luhe) - Bevolkerungspotenzial

Bevolkerung (31.12.2021, Bevolkerung gemaf

Stadt, Samt- / Bevolkerung gemaB Entflechtung

Landkreis X : ) Gemeinde Landesamt fiir Statistik Entflechtung nach ) )
Einheitsgemeinde . X nach Gemeinde in %
Niedersachsen) Gemeinde
ruenzraum Winsen (Luhe)

LK Harburg Winsen (Luhe), Stadt Winsen (Luhe) 35.630 35.630 Winsen (Luhe)
LK Harburg Stelle Stelle 11.402 6.841 Winsen (Luhe) (60%), Seevetal (40%)
LK Harburg Hanstedt, SG Brackel 1.957 783 Seevetal (60%), Winsen (Luhe) (40%)
LK Harburg Elbmarsch, SG Drage 4.237 4.237 Winsen (Luhe)
LK Harburg Elbmarsch, SG Marschacht 3.993 2.396 Winsen (Luhe) (60%), Geesthacht (40%)
LK Harburg Elbmarsch, SG Tespe 4.849 2.909 Winsen (Luhe) (60%), Geesthacht (40%)
LK Harburg Salzhausen, SG Eyendorf 1.212 1212 Winsen (Luhe)
LK Harburg Salzhausen, SG Garlstorf 1.185 1.185 Winsen (Luhe)
LK Harburg Salzhausen, SG Garstedt 1.430 1.430 Winsen (Luhe)
LK Harburg Salzhausen, SG Godenstorf 1.029 1.029 Winsen (Luhe)
LK Harburg Salzhausen, SG Salzhausen 4.865 4.865 Winsen (Luhe)
LK Harburg Salzhausen, SG Toppenstedt 2.181 2.181 Winsen (Luhe)
LK Harburg Salzhausen, SG Vierhofen 925 925 Winsen (Luhe)
LK Harburg Salzhausen, SG Wulfsen 1.715 1715 Winsen (Luhe)
LK Lineburg Radbruch (LK LG) 2.245 2245 Winsen (Luhe)
Summe 76.610 69.583
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7.5  Kundschaftsherkunftsbefragungen

Um valide Aussagen Uber das Einzugsbiet der Innenstadte der Mittelzen-
tren Buchholz in der Nordheide, Seevetal und Winsen (Luhe) abzubilden,
hat die cima Kundschaftsherkunftsbefragungen in den Zentren durchge-
fuhrt.

An jeweils zwei Tagen wurde die Herkunft von Besucher*innen an Stand-
orten in den Zentren erfragt: In der Stadt Buchholz i.d. N. wurden
Kund*innen im Bereich Peets Hoff/ Caspers Hoff, in der Gemeinde Seeve-
tal im Bereich der KirchstraBe (Ortsteil Hittfeld) und in der Stadt Winsen
(Luhe) an der Kreuzung SchloBplatz/RathausstraBe befragt. Da erfah-
rungsgemal viele Menschen nicht bereit sind, ihre eigene Adresse preis-
zugeben und eine Analyse der Postleitzahlen- oder Pkw-Kennzeichen zu
ungenau ist, wurde die Erhebung mittels eines Kartenrasters vorgenom-
men. Dieses bildete im Wesentlichen das gesamte Gebiet des Landkreises
Harburg ab. Dariiber hinaus konnte die Kundschaft von auBerhalb des
Landkreises ermittelt werden.

Insgesamt wurden 795 Personen befragt. Aufgrund der moderaten Teil-
nehmer*innenzahl hat die Befragung nicht den Anspruch einer Reprasen-
tativbefragung. Dennoch kdnnen wichtige Erkenntnisse aus den Befra-
gungsergebnissen fiir einzelne Untersuchungsbausteine abgeleitet wer-
den. Nachfolgend sind die kumulierten Ergebnisse der Kundschaftsher-
kunftsbefragungen je Mittelzentrum dargestellt. Die Kundschaft von au-
Berhalb des Landkreises wurde mit Hilfe eines Fragebogens ermittelt und
wird daher nicht in den Kartendarstellungen aufgefihrt.

Cimad.
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Kundschaftsherkunftsbefragung in der Stadt Buchholz in der Nordheide

Am 24.03.2022 (Donnerstag) und am 26.03.2022 (Samstag) wurden von 14:00-18:00 Uhr im Bereich der Peets Hoff/ Caspers Hoff insgesamt 241 Personen
nach ihrem Wohnort befragt.

Die Auswertung zeigt auf, dass rd. 65,2 % der Kundschaft aus dem Stadtgebiet von Buchholz i. d. N. kam und rd. 24,3 % aus den umliegenden Gemeinden
(v. a. Winsen (Luhe)). Rd. 10,7 % gaben einen Wohnort auBerhalb des dargestellten Kartenbereiches an (vor allem aus Hamburg und Hamburg-Harburg).

Abbildung 91: Kundschaftsherkunftsbefragung in der Stadt Buchholz i. d. N.
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Kundschaftsherkunftsbefragung in der Gemeinde Seevetal

Am 24.03.2022 (Donnerstag) und am 26.03.2022 (Samstag) wurden von 14:00-18:00 Uhr im Bereich der KirchstraBe (Ortsteil Hittfeld) insgesamt 257 Personen

nach ihrem Wohnort befragt.

Die Auswertung zeigt auf, dass rd. 69,3 % der Kundschaft aus der Gemeinde Seevetal kam und rd. 14 % aus den umliegenden Gemeinden (v.a. Hamburg
und Hamburg-Harburg). Rd. 16,7 % gaben einen Wohnort auBerhalb des dargestellten Kartenbereiches an (vor allem aus Hamburg und Hamburg-Harburg).

Abbildung 92: Kundschaftsherkunftsbefragung in der Gemeinde Seevetal
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Kundschaftsherkunftsbefragung in der Stadt Winsen (Luhe)
Am 24.03.2022 (Donnerstag) und am 26.03.2022 (Samstag) wurden von 14:00-18:00 Uhr im Bereich der Kreuzung SchloBplatz/RathausstraBe insgesamt 297

Personen nach ihrem Wohnort befragt.

Die Auswertung zeigt auf, dass rd. 67,6 % der Kundschaft aus der Stadt Winsen (Luhe) kam und rd. 12,5 % aus den umliegenden Gemeinden (v.a. aus Stelle).
Rd. 19,9 % gaben einen Wohnort auBerhalb des dargestellten Kartenbereiches an. Diese kamen hauptsachlich aus Hamburg und Liineburg.

Abbildung 93: Kundschaftsherkunftsbefragung in der Stadt Winsen (Luhe)
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8 Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-

gung im Landkreis Harburg

8.1  Definition und Kriterien der Abgrenzung

Die mit der LROP-Anderung 2017 neu eingefiihrte Kategorie ,Standorte
mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung”?’ zielt auf die
Ermdglichung von EinzelhandelsgroBprojekten ab, bei denen auf mind.
90 % der Verkaufsflache periodische Sortimente vertrieben werden und
sich der Standort des Projektes auBerhalb eines Zentralen Ortes befindet.
Durch solche Standorte wird das zentralortliche System erganzt, der
grundzentrale Versorgungsauftrag von Zentralen Orten aber nicht einge-
schrénkt. Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung werden grundsatzlich in einem RROP geregelt. Somit obliegt die
Ausweisung solcher Standorte allein der Regionalplanung.

Das LROP Niedersachsen 2017 definiert folgendermal3en:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforde-

rungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen.” (Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 1)

~Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Ein-

zelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hundert

der Verkaufsfliche periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

- sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungs-
programm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nah-
versorgung festgelegt sind,

- sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Be-
eintrdchtigungsverbot) entsprechen,

27 Vgl. LROP Nds. 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 10

- sieim rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und

- ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des
Satzes 4 nicht tiberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diir-
fen die Funktion und Leistungsfdhigkeit der Zentralen Orte nicht beeintréich-
tigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtge-
meinde festzulegen. Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir
Jjeden dieser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.” (Abschnitt
2.3 Ziffer 10)

Daher missen einige Aspekte beachtet werden, um auf Grundlage dieser
Kategorie ein Einzelhandelsprojekt zu entwickeln. Hierzu zahlt die Not-
wendigkeit eines rdumlichen Zusammenhanges des Projektes mit dem
Ortskern oder einer Wohnbebauung, die Einhaltung der Anforderungen
des Abstimmungsgebotes und Beeintrachtigungsverbotes des LROP, eine
Nicht-Uberschreitung des zu versorgenden Gebietes durch das Einzugs-
gebiet des Projektes, eine Nicht-Beeintrachtigung der Funktion und Leis-
tungsfahigkeit der Zentralen Orte (Erreichbarkeit Zentraler Orte, agglome-
rierende Wirkungen, Tragfahigkeit) sowie eine Anbindung an das OPNV-
Netz. Im Folgenden wird kurz erldutert, was unter diesen Punkten genau
zu verstehen ist:

Cimad.
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(Keine) Beeintrachtigung Zentraler Orte: Die Erreichbarkeit Zentra-
ler Orte ist eines der entscheidenden Kriterien. Bei der Ausweisung von
Standorten mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung
soll der Fokus auf Standorte mit schlechter Erreichbarkeit zu Zentralen
Orten gelegt werden. Die Arbeitshilfe des LROP (Frage 8.6) gibt hierzu
als Anndherung einen Abstandswert von nicht weniger als 6 km mit
dem Fahrrad an, der allerdings je nach regionaler und lokaler Gege-
benheit leicht abweichen kann. Der Abstand berechnet sich entweder
aus der Distanz eines bestehenden Nahversorgungsbetriebs innerhalb
eines potenziellen Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung oder bei keinem Vorhandensein vom Siedlungsmittel-
punkt zum Mittelpunkt der Nahversorgung in einem Zentralen Ort.
Daruber hinaus ist beziiglich agglomerierender Wirkungen zu priifen,
ob es in dem Ortsteil und am Standort bereits andere (insbesondere
groBflachige) nicht-nahversorgungsrelevante Bestandsbetriebe gibt.
Auch ist die Ausstattung der nahegelegenen Zentralen Orte zu bertick-
sichtigen, um mdgliche Auswirkungen auf die Ausstattung, Leistungs-
fahigkeit und Funktion sowie einen Verlust ihrer Tragfahigkeit abschat-
zen zu kdnnen. Griinde fir eine Unterschreitung der 6 km Entfernung
zu einem Zentralen Ort kdnnen die grundsatzliche Wettbewerbsfahig-
keit des Zentralen Ortes sowie ein hohes Kaufkraftpotenzial, welches
den Wettbewerbsdruck zum Zentralen Ort mindert, sein (vgl. auch Ab-
bildung 120).

Sollvorschrift OPNV: Diese Sollschrift zielt darauf ab, dass eine Ein-
bindung in das OPNV-Netz gewahrleistet wird. Es soll méglich sein,
dass die Menschen aus den Ortsteilen des zu versorgenden Bereiches
den Standort gut mit dem OPNV erreichen kénnen.

Nahversorgungsrelevantes Sortiment: Das geplante Einzelhandels-
groBprojekt muss auf mindestens 90 % der Verkaufsflache periodische
Sortimente anbieten. Hierzu kénnen neben Nahrungs- und Genussmit-
teln auch Drogerie- und Parfiimeriewaren oder Zeitschriften, Schnitt-
blumen gehdren.

= Abstimmungsgebot: Allgemein ist die Uberschreitung von Ge-
meinde- oder Planungsraumgrenzen bei der Festlegung des zu versor-
genden Bereiches erlaubt. Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind stets
im Rahmen der Bauleitplanung mit den betroffenen Gemeinden, auch
auBerhalb des Landkreises Harburgs, abzustimmen.

= Réaumlicher Zusammenhang mit Ortskern oder Wohnbebauung:
Die Lage des konkreten Standortes des EinzelhandelsgroBprojektes
muss in rdumlichem Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder
einer Wohnbebauung stehen.

= Nicht-Uberschreitung des zu versorgenden Gebietes durch das
Einzugsgebiet des Projektes / Abgrenzung des zu versorgenden
Bereiches: Das Einzugsgebiet des konkreten Projektes darf den zu ver-
sorgenden Bereich nicht Uberschreiten (Streuumsatze maximal 5 %).
Die genau ermittelten maximal moglichen Verkaufsflachen sollten hier-
bei nicht im RROP festgesetzt werden, da diese durch neue Versor-
gungs- und Wettbewerbsstrukturen Uber die Zeit abweichen kénnen.
Es sollten zundchst nur Aussagen getroffen werden, ob groB3flachiger
Einzelhandel grundsatzlich mdglich ist. Die konkrete Abgrenzung ori-
entiert sich an der Siedlungsstruktur und lasst Freiflachen auBen vor.

Soweit die genannten Kriterien erfillt sind, geht es um die raumliche
Festlegung eines Standortes mit herausgehobener Bedeutung fir die
Nahversorgung. Entweder kommt diesbeziiglich die Bestimmung einer
Ortschaft/eines Ortsteils oder eines kleinrdumigen Standortes innerhalb
eines Ortes in Betracht. Eine Bestimmung eines konkreten Vorhaben-/Be-
triebsstandortes ist grundsatzlich nicht moglich. Daher werden die Krite-
rien innerhalb dieses Konzeptes lediglich auf die Ortsteile bzw. kleinrau-
migen Standorte angewendet, nicht aber auf spezielle Standorte. Diese
Prifung muss bei einem konkreten Planvorhaben im Rahmen eines Ver-
traglichkeitsgutachtens erfolgen.
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8.2 Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung im Landkreis Harburg

8.2.1 Vorgehensweise sowie Ubersicht der zu priifen-
den und empfohlenen Standorte

Fir die Analyse der Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung wurde zunachst der Einzelhandelsbestand naher quanti-
tativ und rdumlich betrachtet. Der Landkreis strebt dabei an eine wohnor-
tnahe Versorgung durch die zentralen Orte sicherzustellen und Versor-
gungsliicken Uber die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung zu schlieBen. Zudem hatten die Stadte, Gemeinden und
Samtgemeinden des Landkreises Harburg die Moglichkeit dem Landkreis
Vorschlage zur Festlegung von Standorten mit herausgehobener Bedeu-
tung fur die Nahversorgung machen. Diese Vorschlage vom Landkreis
wurden im Anschluss von der cima in die Analyse integriert und gepruft.
Im weiteren Verlauf der Analyse wurden die Prifstandorte mit dem Land-
kreis Harburg, den Stadten, Gemeinden und Samtgemeinden konkreter
abgestimmt (vgl. Abbildung 101). So wurden v. a. die Entwicklung von Be-
standsmarkten und die mégliche SchlieBung von Versorgungsliicken ge-
prift.

Das LROP schlieit eine Ausweisung von Standorten fiir die herausgeho-
bene Nahversorgung in Zentralen Siedlungsgebieten aus. Dementspre-
chend entfiel fiir diese Vorschldage jede weitergehende Priifung. Andere
Standorte wurden nach Abwagung und Priifung der im LROP festgelegten
und in Kapitel 8.1 vorgestellten Anforderungen als empfohlene Standorte
definiert oder ausgeschlossen (vgl. Abbildung 94).

Abbildung 94: Ausgeschlossene, gepriifte und empfohlene Standorte mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung im Landkreis Harburg
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Bearbeitung: cima, 2022

Zur Erlauterung werden die einzelnen gepriiften Standorte nachfolgend
beschrieben.
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Nach Priifung ausgeschlossener Standort Fliegenberg
(Gemeinde Stelle):

Das Kaufkraftpotenzial des Standortes Fliegenberg im zu versorgenden
Bereich der Ortsteile Rosenweide, Hoopte und Fliegenberg reichte auf-
grund der geringen Bevolkerung von 2.318 Personen?® lediglich fur einen
kleinflachigen Lebensmittelmarkt aus. Der Prifbereich bezog auBerdem
Bereiche der Ortschaften Fliegenberg und Hoopte ein, welche sich mit un-
ter sechs Kilometer Entfernung Richtung zentralem Ort Stelle orientieren.
Aufgrund der Ndhe zum Zentralen Ort kdnnte die Tragfahigkeit beein-
trachtigt werden, weshalb von einer Ausweisung abgesehen wurde.

Abbildung 95: Ausgeschlossener Standort Fliegenberg
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28 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

Nach Priifung ausgeschlossener Standort Rottorf
(Stadt Winsen (Luhe)):

Der Prifbereich des Standortes Rottorf umfasste die Ortsteile Rottorf und
Sangenstedt der Stadt Winsen (Luhe). Das Kaufkraftpotenzial im zu ver-
sorgenden Bereich reicht aufgrund der geringen Bevélkerung von 1.647
Personen® lediglich fir einen kleinflachigen Lebensmittelmarkt aus. Au-
Berdem sieht das RROP des LK Liineburg fiir die Gemeinde Handorf einen
Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung vor,
welcher unmittelbar an den Ortsteil Rottorf sowie die Gemeinde angrenzt.
Damit ist eine Ausweitung des zu versorgenden Bereichs nach Osten
raumordnerisch nicht mdglich. Auch mit der méglichen Einfassung der
nordlich anschlieBenden Siedlungsgebiete der Samtgemeinde Elbmarsch
(Hunden und Oldeshausen) kann die GroBflachigkeit nicht erreicht wer-
den. Aus marktanalytischer Sicht ist zudem die Ansiedlung eines groBfla-
chigen Lebensmittelmarktes aufgrund der bereits bestehenden Wettbe-
werbssituation in Handorf (Edeka Junge) nicht erwartbar. Nach Priifung
und Abwagung wurde sich daher gegen den Standort Rottorf entschie-
den.

29 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021
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Abbildung 96: Ausgeschlossener Standort Rottorf
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Nach Priifung ausgeschlossener Standort Pattensen
(Stadt Winsen (Luhe)):

Der Priifbereich des Standortes Pattensen umfasste die Ortsteile Patten-
sen, Scharmbeck und Bahlburg. Aufgrund der réumlichen Nahe zum Zent-
ralen Ort Winsen (Luhe), dem Nahversorgungsbetrieb in Garstedt sowie
dem geplanten Markt in Ashausen wurden geringe Bindungsquoten zu-
grunde gelegt. Das Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich reicht
aufgrund der geringen Bevolkerungszahl von 4.033 Personen® und der
ortlichen Wettbewerbssituation lediglich fir einen kleinflachigen Lebens-
mittelmarkt aus. Die Ndhe zum Zentralen Ort Winsen (Luhe) kdnnte

30 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

auBerdem zu einer Beeintréchtigung der Tragfahigkeit fiihren. Eine Einzel-
handelsentwicklung kann sich aber am Instrument der ,wohnortbezoge-
nen Nahversorgung” orientieren. (vgl. Begrindung zu LROP Abschnitt 2.3
Ziffer 02 Satze 2 und 3).

Abbildung 97: Ausgeschlossener Standort Pattensen
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Nach Priifung ausgeschlossener Standort Putensen
(Gemeinde Salzhausen):

Der Prifbereich des Standortes Putensen umfasste die Gemeinde Eyen-
dorf sowie den Ortsteil Putensen der Gemeinde Salzhausen. Das Kaufkraft-
potenzial im zu versorgenden Bereich reicht aufgrund der geringen Bevol-
kerung von 1.823 Personen?' lediglich fir einen kleinflachigen Lebensmit-
telmarkt aus. Auch mit dem Einbezug der Bevdlkerungspotenziale aus
den Gemeinden Soderstorf und Oldendorf (Luhe) des Landkreises Liine-
burg wiirde die GroBflachigkeit nicht erreicht werden. Daneben kdnnte die
N&dhe zum Zentralen Ort Salzhausen zu einer Beeintrachtigung der Trag-
fahigkeit fihren.

Abbildung 98: Ausgeschlossener Standort Putensen
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31 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

Nach Priifung ausgeschlossener Standort Heidenau
(Gemeinde Heidenau):

Der Priufbereich des Standortes Heidenau umfasste die Gemeinde Hei-
denau in der Samtgemeinde Tostedt. Das Kaufkraftpotenzial im zu versor-
genden Bereich reicht aufgrund der geringen Bevélkerungszahl von 2.328
Personen 32 lediglich fir einen kleinflachigen Lebensmittelmarkt aus.

Abbildung 99: Ausgeschlossener Standort Heidenau
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32 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021
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Nach Priifung ausgeschlossener Standort Bendestorf
(Gemeinde Bendestorf):

Der Priufbereich des Standortes Bendestorf umfasste die Gemeinde Ben-
destorf (Gemeinde Bendestorf) und die Gemeinde Harmstorf (Samtge-
meinde Jesteburg). Die Aufgrund einer Entfernung von deutlich weniger
als 6 km zum Grundzentrum Jesteburg, entsprache eine Ausweisung nicht
den Vorstellungen des LROP, da von einer Beeintrachtigung der Entwick-
lung im Zentralen Ort Jesteburg auszugehen ist. Entwicklungen am Stand-
ort Bendestorf sind Uber das Stadtebaurecht zu steuern bzw. unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten zu bewerten.

Abbildung 100: Ausgeschlossener Standort Bendestorf
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Die empfohlenen Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nah-
versorgung sind der Abbildung 103 zu entnehmen.
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Abbildung 101: Zu priifende und empfohlene Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung im Landkreis Harburg
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Fir jeden der vorgeschlagenen Standorte mit herausgehobener Bedeu-
tung fiir die Nahversorgung wurden die maximal moglichen zulassigen
Verkaufsflachen fir einen Lebensmittelmarkt berechnet, die sich aus dem
zu versorgenden Bereich ergeben und gleichzeitig die Zentralen Orte nicht
zu stark beeintréchtigen. Diese Berechnungen orientieren sich am Rechen-
beispiel des LROP (Arbeitshilfe, Frage 8.11) und bauen auf durchschnittli-
chen Werten auf, da an dieser Stelle keine speziellen Planvorhaben, son-
dern nur die Eignung eines bestimmten Ortsteils bzw. Standortbereiches
geprift werden kann. Sie findet anhand des Hauptsortimentes Lebensmit-
tel statt, das angenommen auf 85 % der Verkaufsflache eines Marktes Le-
bensmittel anbietet. Dazu kommen auf 5 % der Flache Drogeriewaren und
auf 10 % der Flache aperiodisches Randsortiment. Die angenommene
durchschnittliche Flachenproduktivitat fir Lebensmittel liegt bei 4.000 €
pro gm Verkaufsfliche und die Verbrauchsausgaben pro Person bei
2.348 €. Dazu kommen im zu versorgenden Bereich die Bevdlkerungszahl
und die anteilig berechnete Kaufkraftkennziffer.

Fir jeden Standort wurde hinsichtlich des zu versorgenden Bereiches eine
Potenzialbindung zugrunde gelegt, bei der bereits ansassige Einzelhan-
delsbetriebe berlicksichtigt wurden. So lieB sich das Entwicklungspoten-
zial der Bestandsmarkte ermitteln. Die Potenzialbindung ergibt sich aus
den nach Einwohner*innenzahlen gewichteten Bindungen der einzelnen
Ortschaften/Ortsteile. Die Werte sind als Naherungswerte zu betrachten
(+/- 3 % Bindung). Je nach Struktur eines Planvorhabens kénnen hierbei
héhere Schwankungen entstehen. Die explizite Priifung eines konkreten
Planvorhabens muss im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens erfol-
gen, da diese Vorprifungen keine Einzelfallprifungen ersetzen. Es ist stets
die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhandel und die
genaue Konzeption eines moglichen Planvorhabens zu beriicksichtigen.

Die ermittelten Verkaufsflachenkorridore werden in Abbildung 102 darge-
stellt und sind als Orientierungswerte zu verstehen.

Abbildung 102: Entwicklungsmadglichkeiten der vorgeschlagenen Standorte mit her-
ausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung im Landkreis Harburg
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* Die moglichen Verkaufsflachen basieren auf modellhaften Rechnungen. Je nach Potenzial-
bindung ergeben sich abweichende potenzielle VerkaufsflachengréBen. Insbesondere be-
zglich der Beeintrachtigung von Versorgungsstrukturen sind vertiefende Prifungen erfor-
derlich.

Die empfohlenen Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nah-
versorgung werden in den folgenden Kapiteln jeweils einzeln hinsichtlich
der Lage des Standortes, der Ausdehnung des zu versorgenden Bereiches,
der Priifung der zu erflllenden Kriterien und der Berechnung der mogli-
chen Verkaufsflache vorgestellt. Die Festlegung der empfohlenen Stand-
orte im RROP obliegt der Regionalplanung.
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8.2.2 Elstorf (Gemeinde Neu Wulmstorf)

Abbildung 103: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
Elstorf inkl. zu versorgendem Bereich
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Als ein Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung
wird der Ortsteil Elstorf in der Gemeinde Neu Wulmstorf empfohlen.

Der zu versorgende Bereich umfasst die Ortsteile Elstorf, Schwiederstorf,
Rade der Gemeinde Neu Wulmstorf sowie den nérdlichen Teil der Ge-
meinde Appel (vgl. Abbildung 103). Die Bevolkerung im zu versorgenden
Bereich betragt rd. 5.516 Einwohner*innen*. Die Potenzialbindung von 39
— 45 % fur einen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb in der
Gemeinde Neu Wulmstorf ergibt sich aus den nach Angebotssituation und

33 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

Erreichbarkeit gewichteten Bindungen der einzelnen Gemeinden. Es wird
beriicksichtigt, dass je nach Struktur eines Planvorhabens Schwankungen
entstehen kdnnen. Daraus ergibt sich nach den vorgestellten Verbrauchs-
ausgaben und der Kaufkraftkennziffer ein Nachfragepotenzial von rd. 5,9
Mio. € im Bereich Lebensmittel, welches gebunden werden kann. Es ergibt
sich auf Grundlage der vorgestellten durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdten eine Verkaufsflaiche von 1.400 — 1.600 gm fiir Lebensmittel und
insgesamt von 1.700 — 2.000 gm (inkl. 5 % Streuumsatz).

Im Ortsteil Elstorf gibt es aktuell einen EDEKA-Markt BRETAG mit rd. 1.100
gm Verkaufsflache. Dieser befindet sich in einem raumlichen Zusammen-
hang mit dem Ortskern und Wohnbebauung. Der Ortsteil ist durch meh-
rere Bushaltestellen an den OPNV angebunden.

Im Ortsteil Elstorf ist mit einem Bevdlkerungswachstum zu rechnen, da in
der 18. And. des FNP zahlreiche neue Wohnbaugebiete ausgewiesen wur-
den, die in den nachsten Jahren schrittweise entwickelt werden sollen.

Der Standort liegt mit rd. 5 km bis zum Grundzentrum Neu Wulmstorf
weniger als 6 km vom nachsten Zentralen Ort entfernt. Der nahversor-
gungsrelevante Einzelhandel in Neu Wulmstorf ist jedoch mit diversen Le-
bensmittelvollsortimentern und -discountern (u. a. EDEKA, FAMILA, ALDI,
LIDL, PENNY) gut aufgestellt. Das vorhandene Nachfragepotenzial wird
derzeit bereits durch den vorhandenen Betrieb in Elstorf gebunden. Der
zu versorgende Bereich des Standortes Elstorf orientiert sich auBerdem
vom Zentralen Ort Neu Wulmstorf weg Richtung Stden. Die Gefahr einer
Beeintrachtigung der Tragfahigkeit ist gering einzuschatzen, kann aber
nur eindeutig mit einer raumordnerischen Prifung eines Vorhabens klar
geprift werden.

Ein konkreter Standort sollte in rdumlichem Zusammenhang mit dem
Ortskern oder der Wohnbebauung stehen. Der gepriifte Ortsteil Elstorf ist
Uber mehrere Buslinien von der Bevdlkerung aus anderen Ortsteilen und
Gemeinden mit dem OPNV erreichbar. Diese und weitere Kennzahlen zum

Cimad.
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Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung im
Ortsteil Elstorf sind der folgenden Abbildung 104 zu entnehmen.

Abbildung 104: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Elstorf

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Elstorf in der Gemeinde Neu Wulmstorf

Lage im Raum

Wettbewerbs- bzw. Angebotssituation

Raumordnung:
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als
Einzugsgebiet

Raumordnung: Beeintrichtigung Zentraler Orte

Raumordnung: Sollvorschrift zur 5PNV-Anbindung

Raumordnung: Réumlicher Zusammenhang mit
Ortskern oder Wohnbebauung

Raumordnung: Abstimmung mit Nachbargemeinden

* mit Teilfunktion

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich anndhernde VerkaufsflachengroBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im

Einzelfall abweichen.

Zentrenstruktur
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Vor Ort
Abgrenzung

Bevdlkerungspotenzial
Potenzialbindung des Standorts

Abschopfbares Kaufkraftpotenzial

Fléchenpotenzial
(gemaB Rechenbeispiel**)

A. ErreichbarkeitZentraler Orte

B. Agglomerierende Wirkungen

C. Auswirkungen auf Zentrale Orte

OPNV-Netz

licher Zusar -

Nachbargemeinden

Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Neu Wulmstorf

Grundzentrum Neu Wulmstorf (rd. 5 km), Grundzentrum Hollenstedt (rd. 8 km), Grundzentrum Rosengarten (rd. 9 km), Mittelzentrum Buchholz
i. d. Nordheide (rd. 11 km)
AuBerhalb des Landkreises Grundzentrum Neugraben-Fischbek (rd. 7 km), Mittelzentrum Buxtehude (rd. 9 km)

Grundzentrum Hollenstedt: Penny, Edeka, Aldi, Lidl
Grundzentrum Neu Wulmstorf: Edeka Warncke, Famila, Aldi, Lidl, Getrénkeland, Edeka, Rewe, Tjadens Bio Frischemarkt, Penny
Grundzentrum Rosengarten: Edeka, Rewe, Aldi, Hol ab, Edeka Meyer

Edeka Bretag (rd. 1.100 m? VKF)

Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften Elstorf, Schwiederstorf und Rade der Gemeinde Neu Wulmstorf sowie den nérdlichen
Siedlungsgebieten der Ortschaft Appel der Samtgemeinde Hollenstedt.

5.516 Personen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021)
39 - 45 %*

Insgesamt rd. 5,9 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

i angenommener @-Flachenproduktivitdtvon 4.000 € m? VKF:

Insgesamt 1.3871— 1.594 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

Flachenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf = Flache 1.625 — 1.875 m?

Ein kleiner Anteil der Umséatze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,Streuumsatz”
circa 5 %) 2 Fldche insg. 1.842 m? (+/- 3 % Bindung = 1.710 m? - 1.974 m? VKF méglich)

Der zu priifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete, mit rd. 5 km bis zum Grundzentrum Neu Wulmstorf weniger als 6 km
entfernt von Zentralen Orten. Dies stellt jedoch kein Ausschlusskriterium dar. AuBerdemrd. 10 km zum Grundzentrum Rosengartenund 14 km bis
zum Mittelzentrum Buchholzi. d. Nordheide.

In der zu priifenden Ortschaft befinden sich keine (groBflachigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.
Bekleidung), die als Agglomeration die Zentrale Orte beeintrachtigen kénnten.

Die Zentralen Orte Neu Wulmstorf, Hollenstedt, Rosengarten und Buchholz i. d. Nordheide sind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr
eines Verlustes der Tragfahigkeit ist gering einzuschétzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens klar
gepriftwerden.

Die Bevélkerung aus benachbarten Ortsteilenund Gemeinden kénnen die Ortschaft lber mehrere Buslinien erreichen.
Der potenzielle Standort sollte einen réumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

Der zu versorgende Bereich reicht tiber die Ortschaft Elstorf der Gemeinde Neu Wulmstorf hinaus.

Anmerkung: Die explizite Priifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitspriifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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8.2.3 Vahrendorf (Gemeinde Rosengarten)

Abbildung 105: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
Vahrendorf inkl. zu versorgendem Bereich
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Als weiterer Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung wird der Ortsteil Vahrendorf in der Gemeinde Rosengarten empfoh-
len. Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften Ehestorf,
Vahrendorf, Sottorf und Leversen der Gemeinde Rosengarten (vgl. Abbil-
dung 105).

Die Bevolkerung im zu versorgenden Bereich betragt rd. 4.090 Einwoh-
ner*innen 34 Die Potenzialbindung von 32 - 38 % flr einen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb im zu versorgenden Bereich ergibt

34 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

sich aus dem geringen Angebot in den Ortsteilen, der Erreichbarkeit des
Ortsteils Vahrendorf sowie den gewichteten Bindungen der einzelnen Ort-
steile. Es wird bertcksichtigt, dass je nach Struktur eines Planvorhabens
Schwankungen entstehen kénnen. Daraus ergibt sich nach den vorgestell-
ten Verbrauchsausgaben und gewichteten Kaufkraftkennziffern ein Nach-
fragepotenzial von rd. 4,2 Mio. € im Bereich Lebensmittel, welches im zu
versorgenden Bereich gebunden werden kann. Auf Grundlage der vorge-
stellten durchschnittlichen Flachenproduktivitaten ergibt sich eine Ver-
kaufsflache von 1.000 — 1.150 gm fir Lebensmittel und insgesamt von
1.200 — 1.400 gm (inkl. 5 % Streuumsatz).

Im Ortsteil Vahrendorf ist aktuell ein EDEKA-Markt mit rd. 450 gm Ver-
kaufsflache anséssig. Dieser steht im raumlichen Zusammenhang mit dem
Ortskern und der umliegenden Wohnbebauung.

Der Standort liegt rd. 6 km zum Grundzentrum Rosengarten-Nenndorf
und rd. 7 km zum Mittelzentrum Seevetal entfernt. Das Oberzentrum Har-
burg liegt mit rd. 5 km weniger als 6 km vom Standort Vahrendorf entfernt.
Das Oberzentrum Harburg und die umliegenden Zentralen Orte sind nach
Ersteinschatzung jedoch aufgrund zahlreicher Lebensmittelbetriebe im
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gut aufgestellt. Die Gefahr einer
Beeintrachtigung der Tragfahigkeit der Zentralen Orte ist gering einzu-
schatzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung
eines Vorhabens klar gepriift werden.

Der Ortsteil Vahrendorf ist an den OPNV angebunden. Ein konkreter
Standort sollte in rdumlichem Zusammenhang mit dem Ortskern oder der
Wohnbebauung stehen. Diese und weitere Kennzahlen zum Standort mit
herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung im Ortsteil Vahren-
dorf sind der folgenden Abbildung 106 zu entnehmen.

Cimad.
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Abbildung 106: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Vahrendorf

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Vahrendorf in der Gemeinde Rosengarten

Lage im Raum

Wettbewerbs- bzw. Angebotssituation

Raumordnung:
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als
Einzugsgebiet

Raumordnung: Beeintrichtigung Zentraler Orte

Raumordnung: Sollvorschrift zur PNV-Anbindung

Raumordnung: Réumlicher Zusammenhang mit
Ortskern oder Wohnbebauung

Raumordnung: Abstimmung mit Nachbargemeinden

* mit Teilfunktion

Zentrenstruktur

Entfernungen

AuBerhalb

Vor Ort
Abgrenzung

Bevdlkerungspotenzial
Potenzialbindung des Standorts

Abschopfbares Kaufkraftpotenzial

Fléchenpotenzial
(gema&B Rechenbeispiel**)

A. ErreichbarkeitZentraler Orte

B. Agglomerierende Wirkungen

C. Auswirkungen auf Zentrale Orte

OPNV-Netz
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Nachbargemeinden

Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Rosengarten

Grundzentrum Rosengarten (rd. 6 km), Mittelzentrum Seevetal (rd. 7 km), Grundzentrum Neu Wulmstorf (rd. 8 km)
AuBerhalb des Landkreises Oberzentrum Harburg (rd. 5 km), Grundzentrum Neugraben-Fischbek (rd. 6 km)

Grundzentrum Rosengarten: Edeka, Rewe, Aldi, Hol ab, Edeka Meyer
Mittelzentrum Seevetal: mehrere Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
OberzentrumHarburg auBerhalb des LK: u.a. Edeka, Aldi, Netto, Lidl, Rewe, Marktkauf

Edeka Frischemarkt Jarnike (rd. 450 m? VKF)
Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften Ehestorf, Vahrendorf, Sottorf und Leversen der Gemeinde Rosengarten.

4.090 Personen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021)
32 -38 %*

Insgesamt rd. 4,2 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

i angenommener @-Flachenproduktivitdtvon 4.000 €/ m? VKF:

Insgesamt 968 — 1.149 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

Flachenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf = Flache 1.138 — 1.352 m?

Ein kleiner Anteil der Umsétze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,Streuumsatz’
circa 5 %) = Flache insg. 1.311 m*(+/- 3 % Bindung = 1.198 m* —1.423 m* VKF méglich)

Der zu priifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete, mit rd. 7 km bis zum Grundzentrum Rosengarten, rd. 9 km zum
Grundzentrum Seevetal und rd. 11 km zum Grundzentrum Neu Wulmstorf. Mit rd. 7 km zum Oberzentrum Harburg auBerhalb des Landkreises
weniger als 6 km entferntvon Zentralen Orten. Dies stellt jedoch kein Ausschlusskriteriumdar.

In der zu priifenden Ortschaft befinden sich keine (groBflachigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.
Bekleidung), die als Agglomeration die Zentrale Orte beeintréchtigen kénnten.

Die Zentralen Orte Rosengarten, Seevetal und Neu Wulmstorf sind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes der
Tragfdhigkeit ist gering einzuschatzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens klar gepriift werden.

Die Bevélkerung aus benachbarten Ortsteilenund Gemeinden kénnen die Ortschaft Giber mehrere Buslinien erreichen.
Der potenzielle Standort sollte einen réaumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

Der zu versorgende Bereich reicht Giber die genannte Ortschaft Vahrendorf der Gemeinde Rosengarten hinaus.

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich anndhernde VerkaufsflachengréBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im

Einzelfall abweichen.

Anmerkung: Die explizite Priifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitspriifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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8.2.4 Bullenhausen/Over (Gemeinde Seevetal)

Abbildung 107: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
Bullenhausen/Over inkl. zu versorgendem Bereich

/
/A Prifstandort Herausgenobener NVS Bullenhausen A /
[Z2)  Zu versorgender Bereich NVS Bullenhausen N A

sonstige Nahversorgungsbetriebe Gber 100 m2 VKF
. Grundzentrum

D Landkreisgrenze
[] Samtgemeindegrenzen

i__ 1 Gemeindegrenzen

| Gemarkung
BE  Gebdude

0 1 2 km

Lt cima. -

P S 53 y b IR AP Ee | SR
Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG, 2022; @ Lo
Bearbeitung: cima, 2022

Der Ortsteil Bullenhausen in der Gemeinde Seevetal wird als weiterer
Standort mit herausgehobener Bedeutung flr die Nahversorgung emp-
fohlen. Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften Bullen-
hausen, Over, Klein Moor, Gro3 Moor und Horsten der Gemeinde Seevetal
sowie den Ortschaften Rosenweide und Fliegenberg der Gemeinde Stelle
(vgl. Abbildung 107).

Die Bevolkerung im zu versorgenden Bereich betrdgt rd. 5.761 Einwoh-
ner*innen®. Die Potenzialbindung von 37 - 43 % fir einen nahvers-

35 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

orgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb im zu versorgenden Bereich
ergibt sich aus den Angebotsdefiziten in den Ortsteilen, der Erreichbarkeit
des Ortsteils Bullenhausen sowie den gewichteten Bindungen der einzel-
nen Ortsteile. Es wird beriicksichtigt, dass je nach Struktur eines Planvor-
habens Schwankungen entstehen kénnen. Daraus ergibt sich nach den
vorgestellten Verbrauchsausgaben und gewichteten Kaufkraftkennziffern
ein Nachfragepotenzial von rd. 6,4 Mio. € im Bereich Lebensmittel, welches
im zu versorgenden Bereich gebunden wird. Auf Grundlage der vorgestell-
ten durchschnittlichen Flachenproduktivitidten ergibt sich eine Verkaufs-
flache von 1.500 — 1.700 gm fur Lebensmittel und insgesamt von 1.800 —
2.100 gm (inkl. 5 % Streuumsatz).

Im Ortsteil Bullenhausen ist aktuell ein EDEKA-Markt mit rd. 800 gm Ver-
kaufsflache anséssig, welcher sich im Ortskern und im raumlichen Zusam-
menhang mit Wohnbebauung befindet.

Der Standort liegt rd. 8 km zum Grundzentrum Stelle und rd. 13 km zum
Mittelzentrum Seevetal sowie rd. 8 km zum Oberzentrum Harburg ent-
fernt. Die Zentralen Orte sind im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
aufgrund zahlreicher Betriebe gut aufgestellt. Die Gefahr einer Beeintrach-
tigung der Tragfahigkeit der Zentralen Orte ist gering einzuschatzen, kann
aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens
klar gepruft werden.

Der Ortsteil Bullenhausen ist an den OPNV angebunden. Ein konkreter
Standort sollte in raumlichem Zusammenhang mit dem Ortskern oder der
Wohnbebauung stehen. Diese und weitere Kennzahlen zum Standort mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung im Ortsteil Bullen-
hausen sind der folgenden Abbildung 108 zu entnehmen.

Cimad.

134



Gutachten Uber die Situation des Einzelhandels im Landkreis Harburg und regionalplanerische Handlungsempfehlungen

Cimad.

Abbildung 108: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Bullenhausen/Over

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Bullenhausen in der Gemeinde Seevetal

Lage im Raum

Wettbewerbs- bzw. Angebotssituation

Raumordnung:
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als
Einzugsgebiet

Raumordnung: Beeintrichtigung Zentraler Orte

Raumordnung: Sollvorschrift zur GPNV-Anbindung

Raumordnung: Raumlicher Zusammenhang mit
Ortskern oder Wohnbebauung

Raumordnung: Abstimmung mit Nachbargemeinden

* mit Teilfunktion

Zentrenstruktur
Entfernungen
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Vor Ort
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Potenzialbindung des Standorts
Abschopfbares Kaufkraftpotenzial

Fléchenpotenzial
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A. ErreichbarkeitZentraler Orte

B. Agglomerierende Wirkungen

C. Auswirkungen auf Zentrale Orte
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Nachbargemeinden

Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Seevetal

Grundzentrum Stelle (rd. 8 km), Mittelzentrum Seevetal (rd. 9 km)
AuBerhalb des Landeskreises OberzentrumHarburg (rd. 8 km)

Grundzentrum Stelle: Netto, Edeka, Aldi, Penny, Hol ab
Mittelzentrum Seevetal: mehrere Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
QOberzentrumHarburg auBerhalb des LK: u.a. Edeka, Aldi, Netto, Lidl, Rewe, Marktkauf

Edeka (rd. 800 m? VKF)

Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften Bullenhausen, Over, Klein Moor, Gro Moor und Horsten der Gemeinde Seevetal sowie
den OrtschaftenRosenweide und Fliegenberg der Gemeinde Stelle.

5.761 Personen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021)
37 -43 %*

Insgesamt rd. 6,4 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

i angenommener @-Fléchenproduktivitdtvon 4.000 € m? VKF:

Insgesamt 1.473 - 1.711 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

Fldchenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf 2 Flache 1.733 - 2.012 m?

Ein kleiner Anteil der Umsétze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,Streuumsatz”
circa 5 %) 2 Fldche insg. 1.971 m? (+/- 3 % Bindung = 1.825m? -2.118 m? VKF méglich)

Der zu priifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete rd. 8 km bis zum Grundzentrum Stelle und rd. 13 km zum Mittelzentrum
Seevetal sowie rd. 8 km zum Oberzentrum Harburg auBerhalb des Landkreises.

In der zu priifenden Ortschaft befinden sich keine (groBflachigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversergungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.
Bekleidung), die als Agglomeration die Zentrale Orte beeintrachtigen kdnnten.

Die Zentralen Orte Stelle und Seevetal sind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes der Tragfahigkeit ist gering
einzuschétzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens klar gepriift werden.

Die Bevélkerung aus benachbarten Ortsteilen und Gemeinden kénnen die Ortschaft Gber die Buslinien 149 und 548 aus Hamburg und Over
erreichen. Die Erreichbarkeit aus anderen Ortsteilenvor allem aus Stiden und Stidwesten ist eingeschrénkt.

Der potenzielle Standort sollte einen réumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

Der zu versorgende Bereich reicht tiber die genannte Ortschaft Bullenhausen der Gemeinde Seevetal hinaus.

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich anndhernde VerkaufsflachengroBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im

Einzelfall abweichen.

Anmerkung: Die explizite Prifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitsprifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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8.2.5 Ramelsloh (Gemeinde Seevetal)

Abbildung 109: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Ra-
melsloh inkl. zu versorgendem Bereich
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Der Ortsteil Ramelsloh in der Gemeinde Seevetal wird als weiterer Stand-
ort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung empfohlen.
Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften Ramelsloh, Oh-
lendorf und Holtorfsloh der Gemeinde Seevetal (vgl. Abbildung 109).

Die Bevolkerung im zu versorgenden Bereich betragt rd. 3.888 Einwoh-
ner*innen®, Die Potenzialbindung von 40 — 46 % fir einen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb im zu versorgenden Bereich ergibt
sich aus den nach Angebotsdefiziten und Erreichbarkeit gewichteten

36 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

Bindungen der einzelnen Ortsteile. Es wird beriicksichtigt, dass je nach
Struktur eines Planvorhabens Schwankungen entstehen kdnnen. Daraus
ergibt sich nach den vorgestellten Verbrauchsausgaben und gewichteten
Kaufkraftkennziffern ein Nachfragepotenzial von rd. 4,7 Mio. € im Bereich
Lebensmittel, welche im zu versorgenden Bereich gebunden werden kon-
nen. Auf Grundlage der vorgestellten durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdten ergibt sich eine Verkaufsflache von 1.100 — 1.250 gm fiir Lebens-
mittel und insgesamt von 1.350 — 1.550 gm (inkl. 5 % Streuumsatz) erge-
ben wirde.

Im Ortsteil Ramelsloh ist mit dem EDEKA KNOLLES MARKT aktuell ein
Nahversorgungsbetrieb mit rd. 2.500 gm Verkaufsflache anséssig. Dieser
befindet sich nicht im Ortskern, aber im rdumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung.

Der Standort liegt rd. 8 km bis zum Grundzentrum Jesteburg, rd. 7 km zum
Mittelzentrum Seevetal sowie rd. 8 km zum Grundzentrum Stelle entfernt.
Die Grundzentren Jesteburg und Stelle sind jedoch mit diversen Lebens-
mittelvollsortimentern und -discountern (u.a. REWE, FAMILA, ALDI,
PENNY bzw. EDEKA, NETTO, ALDI, PENNY) gut aufgestellt. Aufgrund der
Entfernung und der Angebotssituation in den Zentralen Orten ist die Ge-
fahr einer Beeintrachtigung der Zentralen Orte als gering einzuschatzen.
Eine eindeutige Gefahr kann aber nur mit einer raumordnerischen Priifung
eines Vorhabens klar gepriift werden.

Der Ortsteil Ramelsloh ist an den OPNV angebunden. Ein konkreter Stand-
ort sollte in rdumlichem Zusammenhang mit dem Ortskern oder der
Wohnbebauung stehen. Diese und weitere Kennzahlen zum Standort mit
herausgehobener Bedeutung flr die Nahversorgung im Ortsteil Ramels-
loh sind der folgenden Abbildung 110 zu entnehmen.

Cimad.
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Abbildung 110: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Ramelsloh

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Ramelsloh in der Gemeinde Seevetal

Lage im Raum

Wettbewerbs- bzw. Angebotssituation

Raumordnung:
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als
Einzugsgebiet

Raumordnung: Beeintrichtigung Zentraler Orte

Raumordnung: Sollvorschrift zur 5PNV-Anbindung

Raumordnung: Raumlicher Zusammenhang mit
Ortskern oder Wohnbebauung

Raumordnung: Abstimmungmit Nachbargemeinden

* mit Teilfunktion

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich anndhernde VerkaufsflachengréBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im

Einzelfall abweichen.

Zentrenstruktur

Entfernungen
AuBerhalb

Vor Ort
Abgrenzung

Bevdlkerungspotenzial
Potenzialbindung des Standorts
Abschépfbares Kaufkraftpotenzial

Fldchenpotenzial
(gemaB Rechenbeispiel**)

A. Erreichbarkeit Zentraler Orte
B. Agglomerierende Wirkungen

C. Auswirkungen auf Zentrale Orte

OPNV-Netz

Nachbargemeinden

Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Seevetal
Grundzentrum Jesteburg (rd. 6 km), Mittelzentrum Seevetal (rd. 6 km), Grundzentrum Stelle (rd. 7 km)

Grundzentrum Jesteburg: Aldi, Rewe, Penny, Famila
Mittelzentrum Seevetal: mehrere Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
Grundzentrum Stelle: Netto, Edeka, Aldi, Penny, Hol ab

Edeka Knolles Markt (rd. 2.500 m? VKF)
Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften Ramelsloh, Ohlendorf und Holtorfsloh der Gemeinde Seevetal.

3.888 Personen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021)
40 - 46 %*

Insgesamt rd. 4,7 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

i angenommener @-Flachenproduktivitdtvon 4.000 €/ m? VKF:

Insgesamt 1.086 — 1.246 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

Flachenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf - Fldche 1.277 - 1.469 m?

Ein kleiner Anteil der Umsatze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,Streuumsatz’
circa 5 %) = Fléche insg. 1.445 m? (+/- 3 % Bindung = 1.344m” - 1.546 m” VKF méglich)

Der zu priifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete rd. 8 km bis zum Grundzentrum Jesteburg, rd. 7 km zum Mittelzentrum
Seevetal sowie rd. 8 km zum Grundzentrum Stelle.

In der zu priifenden Ortschaft befinden sich keine (groBfléchigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.

Bekleidung), die als Agglomeration die Zentrale Orte beeintréchtigen kénnten.

Die Zentralen Orte Jesteburg, Seevetal und Stelle sind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes der Tragfahigkeit ist
gering einzuschéatzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens klar geprift werden.

Die Bevélkerung aus benachbarten Ortsteilen und Gemeinden kénnen die Ortschaft iber mehrere Buslinienerreichen.
Der potenzielle Standort sollte einen raumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

Der zu versorgende Bereich reicht Giber die genannte Ortschaft Ramelsloh der Gemeinde Seevetal hinaus.

Anmerkung: Die explizite Priifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitspriifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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8.2.6 Brackel (Gemeinde Brackel)

Abbildung 111: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
Brackel inkl. zu versorgendem Bereich
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Die Gemeinde Brackel wird als weiterer Standort mit herausgehobener Be-
deutung fir die Nahversorgung empfohlen. Der zu versorgende Bereich
besteht aus den Ortschaften der Gemeinde Brackel und Marxen sowie der
Ortschaft Tangendorf der Gemeinde Toppenstedt (vgl. Abbildung 111).

Die Bevolkerung im zu versorgenden Bereich betragt rd. 4.230 Einwoh-
ner*innen®. Die Potenzialbindung von 30 — 36 % fir einen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb im zu versorgenden Bereich ergibt
sich aus den nach Angebotsdefiziten und Erreichbarkeit gewichteten

37 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

Bindungen der einzelnen Ortsteile. Es wird beriicksichtigt, dass je nach
Struktur eines Planvorhabens Schwankungen entstehen kdnnen. Daraus
ergibt sich nach den vorgestellten Verbrauchsausgaben und gewichteten
Kaufkraftkennziffern ein Nachfragepotenzial von rd. 3,6 Mio. € im Bereich
Lebensmittel, welches im zu versorgenden Bereich gebunden wird. Auf
Grundlage der vorgestellten durchschnittlichen Flachenproduktivitaten
ergibt sich eine Verkaufsflache von 800 — 1.000 gm fir Lebensmittel und
insgesamt von 1.000 — 1.200 gm (inkl. 5 % Streuumsatz).

In der Gemeinde Brackel ist aktuell kein Nahversorgungsbetrieb ansassig.

Der Standort liegt rd. 6 km bis zum Grundzentrum Hanstedt entfernt. Der
nahversorgungsrelevante Einzelhandel in Hanstedt ist jedoch mit diversen
Lebensmittelvollsortimentern und -discountern (zwei EDEKA, ALDI,
NETTO) gut aufgestellt. Die Gefahr einer Beeintrdchtigung der Tragfahig-
keit ist gering einzuschatzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumord-
nerischen Priifung eines Vorhabens klar geprift werden.

Die Gemeinde Brackel ist an den OPNV angebunden. Ein konkreter Stand-
ort sollte in rdumlichem Zusammenhang mit dem Ortskern oder der
Wohnbebauung stehen. Diese und weitere Kennzahlen zum Standort mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung in der Gemeinde
Brackel sind der folgenden Abbildung 112 zu entnehmen.

Cimad.
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Abbildung 112: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Brackel

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Brackel in der Gemeinde Brackel

Zentrenstruktur - Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
Lage im Raum
Entfernungen - Grundzentrum Hanstedt (rd. 6 km), Grundzentrum Jesteburg (rd. 6 km)
AuBerhalb - Grundzentrum Hanstedt: zwei Edeka, Aldi, Netto
Wettb bs - bzw. Angeb . N - Grundzentrum Jesteburg: Aldi, Rewe, Penny, Famila
Vor Ort /
- Der zu versorgende Bereich besteht aus den Ortschaften der Gemeinde Brackel und Marxen sowie der Ortschaft Tangendorf der Gemeinde
Abgrenzung
Toppenstedt.
Bevolkerungspotenzial - 4.230 Personen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021)
Raumordnung: P ialbindi des Standorts - 30-36%*
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als ) . . : . . . o
Einzugsgebiet Abschépft fkraftp. | - Insgesamt rd. 3,6 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel (bei angenommener @ -Flachenproduktivitit von 4.000 €/ m? V. KF)
- Insgesamt 813 — 976 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel
Flachenpotenzial - Flichenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf = Flache 956 — 1.148 m?
(gemaB Rechenbeispiel**) - Ein kleiner Anteil der Umsatze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,St reuumsatz”
circa 5 %) - Fléche insg. 1.108 m? (+/ - 3 % Bindung = 1.006 m*> - 1.209 m? VKF méglich)
A. Erreichbarkeit Zentraler Orte - Der zu prifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete rd. 6 km bis zum Grundzentrum Hanstedt sowie rd. 8 km zum Grundzentrum
Jesteburg.
o o o e pes - . . . Am zu prifenden Standort befinden sich keine (groBflachigen) Bestandsbetriebe mit nicht -nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.
== Ofte BagolomenerendelWikingen Bekleidung), die als Agglomeration die Zentrale Orte beeintrachtigen kénnten.
q Die Zentralen Orte Hanstedt und Jesteburg sind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes der Tragfah igkeit ist gering
C. Auswirkungen auf Zentrale Orte ; A " B et o : - 4 ,
einzuschatzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Prifung eines Vorhabens klar geprift werden.
Raumordnung: Sollvorschrift zur PNV -Anbindung OPNV -Netz - Die Bevolkerung aus benachbarten Ortsteilen und Gemeinden kénnen den Standort tiber mehrere Buslinien erreichen.

Raumordnung: Raumlicher Zusammenhang mit

Ortskern oder Wohnbebauung Raumlicher Zusammenhang - Der potenzielle Standort sollte einen raumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

R d Absti mit Nachk ind Nacht ind. - Der zu versorgende Bereich reicht tiber die genannte Gemeinde Brackel hinaus.

* mit Teilfunktion

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich anndhernde VerkaufsflachengroBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im
Einzelfall abweichen.

Anmerkung: Die explizite Prifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitsprifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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8.2.7 Garstedt (Gemeinde Garstedt)

Abbildung 113: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
Garstedt inkl. zu versorgendem Bereich

Priifstandort Herausgehobener NVS Garstedt A
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG, 2022; ‘*LGLN
Bearbeitung: cima, 2022

Des Weiteren wird die Gemeinde Garstedt als weiterer Standort mit her-
ausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung empfohlen. Der zu ver-
sorgende Bereich besteht aus den Gemeinden Garstedt, Wulfsen und Vier-
hofen (vgl. Abbildung 113).

Die Bevodlkerung im zu versorgenden Bereich betragt rd. 4.067 Einwoh-
ner*innen®, Die Potenzialbindung von 39 — 45 % fir einen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb im zu versorgenden Bereich ergibt
sich aus den gewichteten Bindungen der einzelnen Ortsteile, welche auf

38 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

der Angebotssituation und der Erreichbarkeit des Ortsteils Garstedt basie-
ren. Es wird beriicksichtigt, dass je nach Struktur eines Planvorhabens
Schwankungen entstehen kdnnen. Daraus ergibt sich nach den vorgestell-
ten Verbrauchsausgaben und gewichteten Kaufkraftkennziffern ein Nach-
fragepotenzial von rd. 4,4 Mio. € im Bereich Lebensmittel, welches im zu
versorgenden Bereich gebunden wird. Nach den vorgestellten durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaten ergibt sich eine Verkaufsflache von
1.050 — 1.200 gm fir Lebensmittel und insgesamt von 1.300 — 1.500 gm
(inkl. 5 % Streuumsatz).

In der Gemeinde Garstedt ist aktuell ein EDEKA-Markt als Nahversor-
gungsbetrieb mit rd. 1.800 gm Verkaufsflache anséssig, welcher nicht im
rdumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern, aber mit Wohnbebauung
steht.

Der Ortsteil liegt rd. 8 km zum Grundzentrum Salzhausen sowie zum Mit-
telzentrum Winsen (Luhe) entfernt. Die beiden Zentralen Orte sind im nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel mit diversen Betrieben (u. a. REWE,
EDEKA, LIDL, ALDI, PENNY) gut aufgestellt. Aufgrund der Entfernung von
rd. 8 km sowie der Angebotssituationen sind die Gefahren einer Beein-
trachtigung der Tragfahigkeiten als gering einzuschatzen, konnen aber
nur eindeutig mit raumordnerischen Prifungen eines Vorhabens klar ge-
prift werden.

Die Gemeinde Garstedt ist an den OPNV angebunden. Ein konkreter
Standort sollte in raumlichem Zusammenhang mit dem Ortskern oder der
Wohnbebauung stehen. Diese und weitere Kennzahlen zum Standort mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung in der Gemeinde
Garstedt sind der folgenden Abbildung 114 zu entnehmen.

Cimad.
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Abbildung 114: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Garstedt

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Garstedt in der Gemeinde Garstedt

Lage im Raum

Wettbewerbs- bzw. Angebotssituation

Raumordnung:
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als
Einzugsgebiet

Raumordnung: Beeintrichtigung Zentraler Orte

Raumordnung: Sollvorschrift zur 5PNV-Anbindung

Raumordnung: Rdumlicher Zusammenhang mit
Ortskern oder Wohnbebauung

Raumordnung: Abstimmung mit Nachbargemeinden

* mit Teilfunktion

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich anndhernde VerkaufsflachengréBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im

Einzelfall abweichen.

Zentrenstruktur

Entfernungen
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Einwohnerpotenzial
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Ctandart
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Fldchenpotenzial
(gem&B Rechenbeispiel**)

A. ErreichbarkeitZentraler Orte

B. Agglomerierende Wirkungen

C. Auswirkungen auf Zentrale Orte

OPNV-Netz

licher Zusar )

Nachbargemeinden

Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
Grundzentrum Salzhausen (rd. 8 km), MittelzentrumWinsen (Luhe) (rd. 9 km), Grundzentrum Hanstedt (rd. 10 km)

Grundzentrum Salzhausen: Rewe, Lidl, Penny, Aldi, Edeka
MittelzentrumWinsen (Luhe): mehrere Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
Grundzentrum Hanstedt: zwei Edeka, Aldi, Netto

Edeka (rd. 1.800 m? VKF)

Der zu versorgende Bereich besteht aus den Gemeinden Garstedt und Vierhtfensowie der Gemeinde Wulfsen.
4.067 Einwohner (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021)

39 — 45 %*

Insgesamt rd. 4,4 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

i angenommener @-Flachenproduktivitatvon 4.000 €/ m? VKF:

Insgesamt 1.028 - 1.188 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

Flachenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf = Flache 1.209 - 1.398 m*

Ein kleiner Anteil der Umsétze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,Streuumsatz”
circa 5 %) = Fléche insg. 1.372 m? (+/- 3 % Bindung = 1.273 m* - 1.471 m? VKF méglich)

Der zu prifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete rd. 8 km bis zum Grundzentrum Salzhausen sowie zum Mittelzentrum
Winsen (Luhe) und rd. 11 km bis zum Grundzentrum Hanstedt.

In der zu priifenden Ortschaft befinden sich keine (groBflachigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.

Bekleidung), die als Agglomeration die Zentrale Orte beeintréchtigen kénnten.

Die Zentralen Orte Winsen (Luhe), Salzhausen und Hanstedtsind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes der
Tragféhigkeit ist gering einzuschétzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens klar geprift werden.

Die Bevélkerung aus benachbarten Ortsteilenund Gemeinden kénnen die Ortschaft iber mehrere Buslinien erreichen, jedoch aus Vierhéfen
erschwert und unregelmabBig.

Der potenzielle Standort sollte einen réaumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

Der zu versorgende Bereich reicht tiber die genannte Gemeinde Garstedt hinaus.

Anmerkung: Die explizite Priifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitspriifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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8.2.8 Egestorf (Gemeinde Egestorf)

Abbildung 115: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung E-
gestorf inkl. zu versorgendem Bereich
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Als weiterer Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung wird der Ortsteil Egestorf in der Gemeinde Egestorf empfohlen.

In den zu versorgenden Bereichen fallen alle Ortsteile der Gemeinde E-
gestorf sowie der Ortsteil Libberstedt der Samtgemeinde Salzhausen (vgl.
Abbildung 115). Der zu versorgende Bereich reicht Uber die Ortsteile der
Gemeinde Egestorf hinaus, es bedarf daher weiterer Abstimmung.

Die Bevolkerung im zu versorgenden Bereich betrdgt rd. 3.107 Einwoh-
ner*innen®. Die Potenzialbindung von 38 - 44 % fur einen nahver-

39 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

sorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb im Ortsteil Egestorf ergibt sich
aus den nach Angebotssituation und Entfernung gewichteten Bindungen
der einzelnen Ortsteile. Es wird berlicksichtigt, dass je nach Struktur eines
Planvorhabens Schwankungen entstehen kdnnen. Daraus ergibt sich nach
den vorgestellten Verbrauchsausgaben und gewichteten Kaufkraftkenn-
ziffern ein Nachfragepotenzial von rd. 3,4 Mio. € im Bereich Lebensmittel
fur den zu versorgenden Bereich. Nach den vorgestellten durchschnittli-
chen Flachenproduktivitdten ergibt sich eine Verkaufsflache von 800 - 900
gm fir Lebensmittel und insgesamt von 1.000 — 1.100 gm (inkl. 5 % Streu-
umsatz).

Im Ortsteil Egestorf gibt es aktuell mit einem NAH&FRISCH-Betrieb ledig-
lich einen kleinflachigen Nahversorgungsbetrieb (rd. 400 gm Verkaufsfla-
che) sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks unter 100 gm Verkaufs-
flache. Der NAH&FRISCH-Betrieb befindet sich im Ortskern und im rdum-
lichen Zusammenhang mit Wohnbebauung.

Der Ortsteil liegt rd. 8 km zum Grundzentrum Salzhausen entfernt. Der
Zentrale Ort ist mit den Betrieben REWE, EDEKA, LIDL, PENNY und ALDI
im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gut aufgestellt, weshalb die
Gefahr einer Beeintrachtigung der Tragfahigkeiten als gering einzuschét-
zen ist. Eine eindeutige Gefahr kann aber nur mit einer raumordnerischen
Prifungen eines Vorhabens klar geprift werden.

Agglomerierend gibt es im Ortsteil Egestorf einen groBflachigen Be-
standsbetrieb mit nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
(KRAMER MEGA STORE), dessen potenzielle Agglomerationswirkungen
bei einem Planvorhaben geprift werden missten.

Der Ortsteil Egestorf ist an den OPNV angebunden. Ein konkreter Standort
sollte in rdumlichem Zusammenhang mit dem Ortskern oder der Wohn-
bebauung stehen. Diese und weitere Kennzahlen zum Standort mit her-
ausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung im Ortsteil Egestorf sind
der folgenden Abbildung 116 zu entnehmen.

Cimad.
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Abbildung 116: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Egestorf

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Egestorf in der Gemeinde Egestorf

Lage im Raum

Wettbewerbs- bzw. Angebotssituation

Raumordnung:
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als
Einzugsgebiet

Raumordnung: Beeintridchtigung Zentraler Orte

Raumeordnung: Sollvorschrift zur PNV-Anbindung

Raumordnung: Raumlicher Zusammenhang mit
Ortskern oder Wohnbebauung

Raumordnung: Abstimmung mit Nachbargemeinden

* mit Teilfunktion

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich annéhernde VerkaufsflachengroBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im

Einzelfall abweichen.

Zentrenstruktur

Entfernungen
AuBerhalb

Vor Ort
Abgrenzung

Bevdlkerungspotenzial
Potenzialbindung des Standorts
Abschépfbares Kaufkraftpotenzial

Fléchenpotenzial
(gemaB Rechenbeispiel**)

A. Erreichbarkeit Zentraler Orte

B. Agglomerierende Wirkungen

C. Auswirkungen auf Zentrale Orte

OPNV-Netz

Nachbargemeinden

Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes

Grundzentrum Salzhausen (rd. 7km), Grundzentrum Hanstedt (rd. 8 km)

Grundzentrum Salzhausen: Rewe, Lidl, Penny, Aldi, Edeka
Grundzentrum Hanstedt: zwei Edeka, Aldi, Netto

nah&ifrisch (rd. 400 m? VKF)
Der zuversorgende Bereich besteht aus den Ortschaften der Gemeinde Egestorf sowie der Ortschaft Libberstedt der Gemeinde Gédenstorf.

3.107 Personen (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021)
38 - 44 %*

Insgesamt rd. 3,4 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

i angenommener @-Flachenproduktivitdtvon 4.000 €/ m? VKF:

Insgesamt 778 — 899 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

Flachenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf = Flache 915 — 1.058 m?

Ein kleiner Anteil der Umsétze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,Streuumsatz”
circa 5 %) = Fléche insg. 1.038 m® (+/- 3 % Bindung = 963 m? - 1.114 m* VKF mdglich)

Der zu priifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete rd. 8 km bis zum Grundzentrum Salzhausenund rd. 10 km bis zum
Grundzentrum Hanstedt.

Am zu prifenden Standort befindet sich ein (groBflachiger) Bestandsbetrieb (Kramer Mega Store) mit nicht-nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten. ,In solchen Fallen ist sicherzustellen, dass die regionalplanerische Festlegung als Standort mit herausgehobener Bedeutung fir
die Nahversorgung nicht flir den gesamten Ortsteil gilt, sondern auf Gebiete beschrankt wird, die nicht in enger Nachbarschaftzu bestehenden
EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht-nahversorgungsrelevantem Kernsortiment stehen® (Arbeitshilfe des LROP, 8.6)

Die Zentralen Orte Salzhausen und Hanstedt sind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr eines Verlustes der Tragfahigkeit ist gering
einzuschatzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens klar gepriift werden.

Die Bevélkerung aus benachbarten Ortsteilen und Gemeinden kénnen die Ortschaft tiber mehrere Buslinien erreichen.
Der potenzielle Standort sollte einen rédumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

Der zuversorgende Bereich reicht tiber die genannte Ortschaft Egestorf der Gemeinde Egestorf hinaus.

Anmerkung: Die explizite Priifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitsprifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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8.2.9 Handeloh (Gemeinde Handeloh)

Abbildung 117: Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung

A Priifstandort Herausgehobener NVS Handeloh A

[ Zu versorgender Bereich NVS Handeloh N
sonstige Nahversorgungsbetriebe tiber 100 m? VKF

Grundzentrum

®

] Landkreisgrenze i
[] Samtgemeindegrenzen

1 Gemeindegrenzen

71 Gemarkung ]
EE  Gebéude

-_" cima.
Ly - b/
Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG, 2022; ‘*LGLN
Bearbeitung: cima, 2022

Der Ortsteil Handeloh der Gemeinde Handeloh wird als weiterer Standort
mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung empfohlen. In
den zu versorgenden Bereich zahlen neben der Gemeinde Handeloh auch
die Gemeinde Welle und der Ortsteil Wehlen aus der Gemeinde Undeloh
(vgl. Abbildung 117). Der zu versorgende Bereich reicht Giber die Gemein-
degrenze von Handeloh hinaus, es bedarf daher weiterer Abstimmung.

Die Bevdlkerung im zu versorgenden Bereich betragt rd. 4.299 Einwoh-
ner*innen®’, Die Potenzialbindung von 40 - 46 % fir einen nahver-

40 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 31.12.2021

sorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieb im Ortsteil Handeloh ergibt sich
aus den nach Angebotssituation und Erreichbarkeit gewichteten Bindun-
gen der einzelnen Ortsteile. Es wird berlicksichtigt, dass je nach Struktur
eines Planvorhabens Schwankungen entstehen kénnen. Daraus ergibt sich
nach den vorgestellten Verbrauchsausgaben und gewichteten Kaufkraft-
kennziffern ein Nachfragepotenzial von rd. 4,8 Mio. € im Bereich Lebens-
mittel, welche im zu versorgenden Bereich gebunden werden. Nach den
vorgestellten durchschnittlichen Flachenproduktivitaten ergibt sich eine
Verkaufsflache von 1.100 — 1.300 gm fiir Lebensmittel und insgesamt von
1.400 - 1.600 gm (inkl. 5 % Streuumsatz) ergeben wirde.

Im Ortsteil Handeloh gibt es aktuell einen EDEKA-Markt mit rd. 600 gm
Verkaufsflache. Dieser befindet sich im Ortskern und im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung.

Der Ortsteil bzw. der bestehende nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
betrieb befindet sich mit rd. 9 km zum Grundzentrum Tostedt auBerhalb
Zentraler Orte. Das Grundzentrum Tostedt ist mit zwei REWE-Betrieben,
dem EINKAUFSCENTER BADE, PENNY, ALDI, NETTO, LIDL im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel gut aufgestellt. Aufgrund der Entfernung
von rd. 9 km sowie der Angebotssituationen sind die Gefahren einer Be-
eintrachtigung der Tragfahigkeiten als gering einzuschatzen, kénnen aber
nur eindeutig mit raumordnerischen Priifungen eines Vorhabens klar ge-
pruft werden.

Der Ortsteil Handeloh ist an den OPNV angebunden und besitzt einen
Bahnhof. Ein konkreter Standort sollte in raumlichem Zusammenhang mit
dem Ortskern oder der Wohnbebauung stehen. Diese und weitere Kenn-
zahlen zum Standort mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversor-
gung im Ortsteil Handeloh sind der folgenden Abbildung 118 zu entneh-
men.
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Abbildung 118: Struktur des Standorts mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Handeloh

Potenzieller herausgehobener Nahversorgungsstandort in Handeloh in der Gemeinde Handeloh

Lage im Raum

Wettbewerbs- bzw. Angebotssituation

Raumordnung:
Potenzial allein durch den zu versorgenden Bereich als
Einzugsgebiet

Raumordnung: Beeintrachtigung Zentraler Orte

Raumordnung: Sollvorschrift zur OPNV-Anbindung

Raumordnung: Rdumlicher Zusamment mit
Ortskern oder Wohnbebauung

Raumordnung: Abstimmungmit Nachbargemeinden

* mit Teilfunktion

** Diese Berechnungen orientieren sich am Rechenbeispiel der LROP-Arbeitshilfe, Frage 8.11 und stellen lediglich anndhernde VerkaufsflachengréBen dar. Das konkrete Flachenpotenzial kann im

Einzelfall abweichen.

Zentrenstruktur

Entfernungen

AuBerhalb

Vor Ort
Abgrenzung

Bevdlkerungspotenzial
Potenzialbindung des Standorts

Abschopfbares Kaufkraftpotenzial

Fléchenpotenzial
(gemaB Rechenbeispiel**)

A. ErreichbarkeitZentraler Orte

B. Agglomerierende Wirkungen

C. Auswirkungen auf Zentrale Orte

OPNV-Netz

Nachbargemeinden

Standort auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Handeloh

Grundzentrum Tostedt (rd. 9 km), Mittelzentrum Buchholzi.d. Nordheide (rd. 10 km), Grundzentrum Jesteburg (rd. 10 km), Grundzentrum
Hanstedt (rd. 11 km)

Grundzentrum Tostedt: Einkaufscenter Bade, Penny, Hol ab, zwei Rewe, Aldi, Netto, Lidl
Mittelzentrum Buchholz i.d. Nordheide: mehrere Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
Grundzentrum Jesteburg: Aldi, Rewe, Penny, Famila

Grundzentrum Hanstedt: zwei Edeka, Aldi, Netto

Edeka (rd. 600 m? VKF)
Der zuversorgende Bereich besteht aus den Ortschaften der Gemeinde Handeloh und Welle.

4.299 Personen (Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen, 31.12.2027)
40 - 46 %*

Insgesamt rd. 4,8 Mio. € im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

i angenommener @-Flachenproduktivitdtvon 4.000 €/ m? VKF:

Insgesamt 1.113 - 1.280 m? im Bereich des Hauptsortimentes Lebensmittel

Flachenannahme: 85 % Lebensmittel, 5 % Drogeriewaren, 10 % aperiodischer Bedarf = Fldche 1.309 — 1.506 m?

Ein kleiner Anteil der Umsétze kann durch die verkehrliche Anbindung von auBerhalb des zu versorgenden Bereiches stammen (,Streuumsatz”
circa 5 %) = Fliche insg. 1.482 m* (+/- 3 % Bindung = 1.378 m* - 1.585 m* VKF méglich)

Der zu priifende Standort liegt auBerhalb zentraler Siedlungsgebiete rd. 9 km bis zum GrundzentrumTostedt, rd. 11 km zum Mittelzentrum
Buchholzi.d. Nordheide sowie dem Grundzentrum Jesteburg und rd. 13 km zum Grundzentrum Hanstedt.

In der zu priifenden Ortschaft befinden sich keine (groBflachigen) Bestandsbetriebe mit nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z.B.
Bekleidung), die als Agglomeration die Zentrale Orte beeintrachtigenkénnten.

Die Zentralen Orte Tostedt, Buchholzi.d. Nordheide, Jesteburg und Hanstedt sind einzelhandelstechnisch gut aufgestellt. Die Gefahr eines
Verlustes der Tragfahigkeit ist gering einzuschatzen, kann aber nur eindeutig mit einer raumordnerischen Priifung eines Vorhabens klar geprtift
werden.

Die Bevélkerung aus benachbarten Ortsteilen und Gemeinden kénnen die Ortschaft tiber die Bahn-Haltestelle Handeloh sowie mehrere Buslinien
erreichen.

Der potenzielle Standort sollte einen rdumlichen Zusammenhang mit dem Ortskern oder Wohnbebauung besitzen.

Der zuversorgende Bereich reicht tiber die genannte Gemeinde Handeloh hinaus.

Anmerkung: Die explizite Priifung eines konkreten Planvorhabens muss im Rahmen einer Vertraglichkeitspriifung erfolgen.

Bearbeitung: cima, 2022
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Abbildung 119: Empfohlene Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung mit zu versorgendem Bereich im LK Harburg
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Abbildung 120: Nahversorgungsstrukturen und empfohlene Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung im Landkreis Harburg
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9 Zusammenfassung

Das vorliegende Gutachten fiir den Landkreis Harburg soll auf Grundlage
einer detaillierten Aufnahme und Analyse des Einzelhandelsbestandes und
seiner Rahmenbedingungen eine langfristige und tragfahige Leitlinie fir
die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung bilden. Zudem sollen die Er-
kenntnisse in die Neuaufstellung des RROP fiir den Landkreis Harburg mit
einflieBen. Die zentralen Erkenntnisse des Gutachtens werden nachfol-
gend zusammengefasst.

Ergebnisse der Einzelhandelsanalyse

Der stationare Einzelhandel befindet sich insgesamt in einem herausfor-
dernden Marktumfeld. Die Umsé&tze wachsen nur leicht oder stagnieren je
nach Marktsegment. Die vielerorts eingetretene Marktsattigung befeuert
den intensiven Verdrangungswettbewerb unter den Marktteilnehmenden,
sodass die seit Jahren beobachtbaren Konzentrationsprozesse weiter an-
halten werden: Wahrend die Verkaufsflache leicht wéachst, sinkt die Anzahl
der Betriebe z. T. drastisch. BetriebsschlieBungen betreffen somit vor allem
kleinere, oft inhabergefiihrte Geschafte.

Beschleunigt wird diese Entwicklung durch den stetig wachsenden Markt-
anteil des Online-Handels. Dessen weiterhin ungebrochenes Umsatz-
wachstum trifft insbesondere den stationaren Einzelhandel in landlichen
Regionen mit riickldufiger Bevdlkerungsentwicklung. Jeder Artikel, der on-
line eingekauft wird, geht hier direkt zu Lasten des stationdren Einzelhan-
dels. Allerdings bestehen zum Teil deutliche Unterschiede zwischen den
einzelnen Sortimenten. Stark ist der Online-Handel insbesondere in den
Branchen Bekleidung und Unterhaltungselektronik. Fiir die Stadte und Ge-
meinden des Landkreises Harburg ist dies speziell im Bereich Bekleidung
problematisch, da Betriebe dieser Warengruppe in starkem MaBe zentren-
pragend sind.

Neben den generellen Trends im Einzelhandel sind die soziobkonomi-
schen Rahmenbedingungen des Landkreises Harburg maBgeblich fiir die
Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 3).

Die Bevolkerungszahl im Landkreis Harburg entwickelte sich seit dem Jahr
2016 stets positiv. Besonders die sudlich gelegene Samtgemeinde
Hanstedt (6,3 %), die nordostlich gelegene Samtgemeinde Elbmarsch (5,0
%) und die zentral gelegene Stadt Winsen (Luhe) (3,9 %) hatten nicht un-
wesentliche Bevdlkerungszuwéchse zu verzeichnen. Im Vergleich mit um-
liegenden Landkreisen und dem Land Niedersachsen ist diese Entwicklung
als Uberdurchschnittlich zu betrachten. Die Samtgemeinde Salzhausen
verzeichnete im gleichen Zeitraum den geringsten Bevodlkerungszuwachs
(0,7 %); die Samtgemeinde Jesteburg verzeichnete als einzige Samtge-
meinde im Landkreis eine negative Bevolkerungsentwicklung (-1,5 %).

Die cima-Bevdlkerungsprognose geht bis zum Jahr 2030 fiir den Landkreis
weiterhin von einem Zuwachs der Bevolkerung aus, wobei auch hier regi-
onale Differenzen der Stadte und Gemeinden im Landkreis zu beobachten
sind. Wahrend z. B. fur die Stadt Winsen (Luhe) bis zum Jahr 2030 ein deut-
licher Bevdlkerungszuwachs von rd. 9,0 % prognostiziert wird, wird fir die
Samtgemeinde Hollenstedt nur ein geringes Wachstum von rd. 1,4 % er-
wartet.

Da gleichzeitig auch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im
Landkreis Harburg leicht angestiegen ist (2010: 112,6; 2022: 113,3), duBert
sich die Entwicklung in einer Zunahme des stationaren Nachfragepotenzi-
als im Einzelhandel, der die soliden Einzelhandelskennzahlen mitbegriin-
det. Auch der Pendelsaldo und die Entwicklung der Tourismuszahlen ha-
ben Auswirkungen auf den Einzelhandelsumsatz, da diese die gebundene
Kaufkraft mit beeinflussen. Im Landkreis Harburg ist der Pendelsaldo von
2016 bis 2021 negativer geworden und befindet sich nach wie vor auf ei-
nem deutlich negativen Niveau von -36.910. Demnach gibt es deutlich
mehr Aus- als Einpendler*innen, was primar durch die rdumliche Nadhe zur
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Hansestadt Hamburg begriindet ist. Gleichzeitig deutet dieser Wert darauf
hin, dass der Landkreis Harburg einen attraktiven Wohnstandort darstellt.
Weiterhin kénnen auch Kaufkraftabfliisse abgeleitet werden, wenn Ein-
kaufe am Arbeitsort erledigt werden.

Die Entwicklung der Tourismuszahlen bezogen auf die Ankiinfte ist dage-
gen im Landkreis Harburg durchweg positiv. Somit kdnnen tber den Tou-
rismus auch zusatzliche Kaufkraftpotenziale erschlossen werden.

Die Strukturanalyse des Einzelhandels (vgl. Kapitel 4) zeigt, dass zum Er-
hebungszeitpunkt (Januar 2022 bis April 2022) 1.005 Einzelhandelsbe-
triebe im Landkreis Harburg mit einer Verkaufsflache von rd. 446.420 gm
ansassig waren. Konzentrationen der Betriebe kdnnen insbesondere in
den drei Mittelzentren Buchholz i. d. Nordheide, Winsen (Luhe) und See-
vetal identifiziert werden. Zusammen sind in den drei Mittelzentren rund
50 % der Betriebe im Landkreis Harburg verortet.

Die Versorgung der Bevolkerung im periodischen Bedarf (v. a. Lebensmit-
tel, Drogeriewaren) ist grofBtenteils sichergestellt. In landlich gepragten
Gebieten diinnt sich die Nahversorgungsdichte allerdings aus. Die nachst-
gelegenen Grund- oder Mittelzentren Gbernehmen dort die (Nah-)Versor-
gungsaufgaben. Der Einzelhandel in kleineren Gemeinden ist vor allem im
Bereich der aperiodischen Sortimente aufgrund der Siedlungs- und Zen-
trenstruktur schwacher aufgestellt. Fachgeschafte und Fachmarkte dieser
Warengruppen bendtigen fir eine wirtschaftliche Tragfahigkeit ein gewis-
ses Kaufkraftpotenzial, welches aus marktwirtschaftlicher sowie raumord-
nerischer Perspektive kleinere Gemeinden haufig kaum erreichen.

Eine Herausforderung stellt in diesem Zusammenhang die Wettbewerbs-
situation mit den benachbarten Oberzentren Harburg und Hamburg dar.
Im Landkreis Harburg ist kein Oberzentrum lokalisiert, sodass gewisse
Kaufkraftabflisse im gehobenen und héher spezialisierten Bedarfsbereich
nicht zu vermeiden sind.

Festlegungen und Instrumente zur Einzelhandelssteuerung

Neben der strukturellen Analyse des Einzelhandelsbestandes und der so-
ziodkonomischen Rahmenbedingungen wurden im weiteren Verlauf des
Gutachtens Instrumente abgeleitet, die kiinftig eine zielgerichtete Steue-
rung des groBflachigen Einzelhandels im Landkreis Harburg erméglichen.

Zunachst zahlen zu den Steuerungsinstrumenten des Einzelhandels die
Versorgungskerne als stadtebaulich integrierte Lagen der Zentralen Orte
im Sinne des LROP 2017 (Abschnitt 2.3 Ziffer 05). Auf Basis eines gebin-
delten und konzentrierten Angebotes an vorhandenen oder geplanten
Einzelhandels- und Komplementéreinrichtungen kommt den Versor-
gungskernen eine zentraldrtliche Versorgungsfunktion zu, die geschiitzt
und gestarkt werden soll. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
wurden die zwdlf im Landkreis Harburg ausgewiesenen Zentralen Orte da-
raufhin geprift, ob sie die Voraussetzungen fiir die Festlegung eines Ver-
sorgungskerns erflllen und wo sich ein solcher Standort innerhalb des
Zentralen Ortes befindet. Fiir die Analyse potenzieller Versorgungskerne
fanden neben dem von der cima erhobenen Einzelhandelsbestand beste-
hende kommunale Einzelhandelskonzepte sowie kommunale Flachennut-
zungs- und Bebauungsplane Berlicksichtigung. Fir die neun Grundzen-
tren sowie fur die Stadte Winsen (Luhe) und Buchholz i. d. N. wurden je-
weils ein Versorgungskern im Zentralen Ort festgelegt. Aufgrund der po-
lyzentrischen Raumstruktur wurden fur die Gemeinde Seevetal vier Ver-
sorgungskerne abgrenzt.

Zweitens stellt die Abgrenzung der mittelzentralen Kongruenzraume im
Landkreis Harburg ein Steuerungsinstrument fuir den Einzelhandel im ape-
riodischen Bedarfsbereich dar. Gemal LROP (Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 3)
ist ein Grundsatz der Raumordnung, dass in einem Mittel- oder Oberzent-
rum das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug
auf die aperiodischen Sortimente den maBgeblichen mittelzentralen Kon-
gruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten soll. Eine Uberschreitung liegt
vor, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft
von aufBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.
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Wesentliche Zuordnungskriterien waren in diesem Zusammenhang primar
die MIV-/OPNV-Erreichbarkeit des groBflachigen Lebensmitteleinzelhan-
dels sowie neben siedlungsstrukturellen und topografischen Spezifika
auch relevante Markt- und Einzugsgebiete, grenziiberschreitende Ver-
flechtungen und Pendelbeziehungen. Bei der Zuordnung der Kongruenz-
raume flr die mittelzentralen Kongruenzrdaume der Stadt Buchholzi. d. N.,
Stadt Winsen (Luhe) und Gemeinde Seevetal wurden alle einzelnen Ge-
meinden im Landkreis Harburg sowie an den Landkreis angrenzende Ge-
meinden benachbarter Landkreise geprift und anhand der genannten Kri-
terien zugeordnet. In die Analyse wurden auch die umliegenden Mittel-
zentren einbezogen.

Fir den abgegrenzten mittelzentralen Kongruenzraum der Stadt Buchholz
i. d. Nordheide betragt das Bevolkerungspotenzial 103.063 Personen. Im
Kongruenzraum der Stadt Winsen (Luhe) liegt das Bevdlkerungspotenzial
bei insgesamt 69.583 Personen und in der Gemeinde Seevetal bei 55.570
Personen.

Im Landkreis Harburg ist damit der Kongruenzraum der Stadt Buchholz
i. d. N. sowohl flachenmaBig als auch bezogen auf die Bevolkerungszahl
am groBten. Dies resultiert vor allem aus der gréBeren Entfernung zu den
Ubrigen Mittelzentren, wahrend Seevetal und Winsen naher an benach-
barten Mittel- oder Oberzentren liegen.

Drittens wird das im Jahr 2017 neu in das LROP aufgenommene Instru-
ment der Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung auf den Landkreis Harburg angewendet. Mit diesem Instrument
sollen geméalB LROP 2017 (Abschnitt 2.3 Absatz 10) groBflachige Einzel-
handelsprojekte mit einem mindestens 90 %-igen Verkaufsflachenanteil
periodischer Sortimente auf der Verkaufsflache auch auBerhalb der Zent-
ralen Orte ermdglicht werden. Durch solche Standorte soll das Netz der
Zentralen Orte erganzt, der grundzentrale Versorgungsauftrag der Zent-
ralen Orte aber nicht eingeschrénkt werden. Voraussetzungen fir die kon-
krete Festlegung solcher Standorte und Priifung von Planvorhaben an die-
sen Standorten sind die Einhaltung der Anforderungen des Abstimmungs-
gebotes und Beeintrachtigungsverbotes, ein Zusammenhang mit Ortskern

oder Wohnbebauung eine Nicht-Uberschreitung des festzulegenden zu
versorgenden Bereiches und eine Nicht-Beeintrachtigung der Funktion
und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte. Fir die Analyse der Standorte
mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung wurde zunéachst
der Einzelhandelsbestand nadher quantitativ und raumlich betrachtet. Der
Landkreis strebt dabei an eine wohnortnahe Versorgung durch die zent-
ralen Orte sicherzustellen und Versorgungsliicken iber die Standorte mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung zu schlieBen. Zudem
hatten die Stadte, Gemeinden und Samtgemeinden des Landkreises Har-
burg die Mdoglichkeit dem Landkreis Vorschldge zur Festlegung von
Standorten mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung ma-
chen. Diese Vorschlage vom Landkreis wurden im Anschluss von der cima
in die Analyse integriert und geprift. Die genaue Priifung und Vorstellung
der festgelegten Standorte sind Kapitel 8.2 zu entnehmen. Dabei wurden
23 Standorte geprift, von denen 9 bereits zu Anfang aufgrund der Lage
im zentralen Siedlungsgebiet ausgeschlossen werden konnten.

Nach erfolgter Priifung werden acht der verbliebenden 14 gepriften
Standorte als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung empfohlen:

= Elstorf (Gemeinde Neu Wulmstorf)

= Vahrendorf (Gemeinde Rosengarten)
= Bullenhausen (Gemeinde Seevetal)

= Ramelsloh (Gemeinde Seevetal)

= Brackel (Gemeinde Brackel)

=  Garstedt (Gemeinde Garstedt)

= Egestorf (Gemeinde Egestorf)

= Handeloh (Gemeinde Handeloh)

Mit der Festlegung dieser Standorte konnen v. a. Bestandsmarkten eine
Entwicklungsmdglichkeit gegeben werden. Dadurch werden Versor-
gungsliicken vermieden. Mit dem Standort Brackel wird auBerdem eine
Versorgungsliicke geschlossen. Sofern der zu versorgende Bereich
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Gemeinde- oder Planungsraumgrenzen Uberschreitet, ist eine Abstim-
mung mit den betroffenen Kommunen erforderlich.

Mit den vorgestellten konzeptionellen Inhalten erhalt der Landkreis Har-
burg die von der Landesplanung geforderte Bestimmung der Versor-
gungskerne, der mittelzentralen Kongruenzrdume sowie mit der Definition
von Standorten mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
die Moglichkeit, einem zentralen Kriterium zur Zuldssigkeit nahversor-
gungsrelevante EinzelhandelsgroBprojekte auch auBerhalb der Zentralen
Orte zu entsprechen. Bei Uberfiihrung der Inhalte in das RROP kann auf
die raumordnerischen Steuerungselemente zurtickgegriffen werden.
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10 Anhang

10.1 Erhebung des bestehenden Einzelhan-
delsangebotes

Im Rahmen der Untersuchung wurde von Januar 2022 bis April 2022 eine
Bestandsaufnahme im Sinne einer Vollerhebung aller existierenden Einzel-
handelsbetriebe im Landkreis Harburg durchgefiihrt. Entscheidendes Kri-
terium flr die Erfassung eines Betriebs ist dabei die Tatsache, dass zum
Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschéftstatigkeit
ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe er-
folgte nach den 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 grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbraucher-
markte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien:

=  Bedienungsform,

=  Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen,
die fur die Analyse danach zu 14 Warengruppen zusammengefasst werden
(vgl. Abbildung 121).

Abbildung 121: Die 31 cima-Branchen und 14 cima-Warengruppen

Warengruppen Branchen

Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfiimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Aperiodischer Bedarf

Zeitschriften, Schnittblumen

Oberbekleid
Bekleidung, Wasche erbeideidung
Wasche, sonstige Bekleidung
Schuh:
Schuhe, Lederwaren chuhe
Lederwaren
Biicher

Biicher, Schreibwaren
Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf Spielwaren
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Sportartikel, Fahrrader SrmiEndle
Fahrrader

Elektrogerate, Leuchten
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik Unterhaltungselektronik
Foto

Computer, Biiro-/ Telekommunikation
Uhren, Schmuck Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel Sanitatswaren
Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Heimtextilien

Einrichtungsbedarf Maobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Zoobedarf

Eisenwaren, Baumarktartikel
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel |Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Kfz-Zubehor

Pflanzen, Gartenbedarf

Bearbeitung: cima, 2022
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Die cima differenziert darliber hinaus die folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

= Circa 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen circa 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Utber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache circa 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengréBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufthduser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, berdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus den einzelnen Betrieben zuganglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdandler*innen prasentieren ihre Waren
in der Mall oft vor dem Geschéft.

Cimad.
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10.2 Wichtige Regelungen aus dem Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen (2017)

Beziiglich der Anderungen im Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen fur das Jahr 2017 sollen in diesem Kapitel einige besondere As-
pekte herausgehoben und erldutert werden. Die Darstellung ist nicht als
vollstandig zu verstehen, sondern liefert erste Hinweise zur Handhabung
des vorliegenden Gutachtens. Die cima verweist an dieser Stelle auf die je-
weils aktuell rechtsglltige Form des Landes-Raumordnungsprogramms
nebst dazugehdriger Begriindung.

Nahversorgung

Das LROP unterscheidet grundlegend zwischen zwei Typen des Einzelhan-
dels mit periodischen Sortimenten:

= Nicht-raumbedeutsame Nahversorgung*

- Betriebe mit weniger als 800 gm Verkaufsflache, sofern sie keine Ag-
glomeration mit anderen Betrieben bilden.

- Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung: Hierzu zahlen Be-
triebe, deren Sortiment zu mindestens 90 % aus periodischen Sorti-
menten (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfiime-
riewaren) besteht und deren Umsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft
aus einem fuBlaufigen Einzugsbereich generiert wird. Der fuBlaufige
Einzugsbereich ist dabei mit 10-Minuten-Gehzeit definiert, wobei
auch Barrieren, wie Bahnschienen, Flusslaufe, etc. zu beriicksichtigen
sind.

- Einzelhandelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen
haben kdnnen (Atypische Fallgestaltung - Widerlegung der Regel-
vermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO).

41 vgl. Begrindung LROP zu Abschnitt 2.3 Z. 02, Satz 2 u.3

= Raumbedeutsame Nahversorgung

- Dazu zéhlen EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des §11 Abs. 3
BauNVO, bei denen die obigen Punkte nicht zutreffen. Die Zulassig-
keit der Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonder-
gebieten flr derartige Vorhaben bestimmt sich nach den landes-
und regionalplanerischen Vorgaben (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.3,
Ziffer. 02).

Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung*?

Die mit der LROP-Anderung 2017 neu eingefiihrte Kategorie zielt auf die
Ermdglichung von EinzelhandelsgroBprojekten in eher landlichen Regio-
nen ab, um Versorgungsstrukturen auch auBerhalb der Zentralen Orte mit
groBflachigen Markten erganzen zu kénnen.

= Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
werden hierbei grundsatzlich in Abstimmung mit den unteren Landes-
planungsbehérden festgelegt, da ihr Einzugsgebiet bestimmt und in
den RROPs abschlieBend geregelt werden muss.

= Des Weiteren sind folgende Aspekte zu beachten: Hierzu zahlen neben
mind. 90 % periodischem Sortiment die Notwendigkeit eines raumli-
chen Zusammenhanges des Projektes mit dem Ortskern oder einer
Wohnbebauung, die Einhaltung der Anforderungen des Abstimmungs-
gebotes und Beeintrachtigungsverbotes des LROP, eine Nicht-Beein-
trachtigung der Funktion und Leistungsfahigkeit des Zentralen Ortes
(Erreichbarkeit Zentraler Orte, agglomerierende Wirkungen) sowie eine
Anbindung an das OPNV-Netz.

= Konzentrationsgebot (Ziel der Raumordnung) It. LROP Niedersach-
sen 2017 - Abschnitt 2.3 Ziffer 04

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des Zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldissig (Konzentrationsge-
bot)".

42 vgl. LROP Nds. 2017, Kap. 2.3, Ziffer 10, Satz 1 und 2.
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Das Konzentrationsgebot blieb im Vergleich zur vorigen Fassung des
Landes-Raumordnungsprogrammes unverandert. Es besagt weiterhin,
dass neue EinzelhandelsgroBprojekte nur innerhalb des Zentralen Sied-
lungsgebietes eines jeweiligen Zentralen Ortes zulassig sind.

Kongruenzgebot (grundzentral als Ziel der Raumordnung, mittel-
und oberzentral als Grundsatz der Raumordnung) It. LROP Nieder-
sachsen 2017 - Abschnitt 2.3 Ziffer 03

.In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgroBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdlB3 Ab-
schnitt 2.2 Ziffer 03 Sitze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdl Abschnitt 2.2 Ziffer 03
Séitze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich (berschreiten (Kon-
gruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen
EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente
den maBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten (Kon-
gruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral).”

Im Vergleich zur friiheren Version des LROP ist das Kongruenzgebot im
Grundsatz unverdndert, jedoch sind inhaltlich einige Anderungen ein-
geflossen:

Neu ist die Begrifflichkeit des Kongruenzraumes, der die Begriffe der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und des Verflechtungsbereiches
ersetzt. Zudem sollten sich Einzugsgebiet und ehemals Verflechtungs-
bereich entsprechen.

Neu ist, dass das Einzugsgebiet den Kongruenzraum nicht wesentlich
tiberschreiten soll. Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn
mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes von auBerhalb des anzuwenden-
den Kongruenzraums erzielt wird.
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Integrationsgebot (Ziel der Raumordnung) It. LROP Niedersachsen
2017 - Abschnitt 2.3 Ziffer 05

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot)”.

.Diese Fldchen mtissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.”

Ziel der Raumordnung ist es weiterhin, Lebensmittel- und Drogeriebe-
triebe in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Hiermit soll
die frequenzschaffende Wirkung zur Starkung der weiteren Nutzungen
im zentralen Versorgungsbereich bzw. Versorgungskern nutzbar ge-
macht werden. Mit der nachstehenden zitierten Ausnahmeregelung soll
jedoch die Moglichkeit geschaffen werden, im Umfeld ungiinstiger Rah-
menbedingungen eine flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung
mit Gutern des periodischen Bedarfsbereichs zu ermdéglichen.

"Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90
vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines
stddtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stddte-
baulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zu-
ldssig, wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich integrierten Lagen aus
stéddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum
Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein
historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht még-
lich ist.”

Beeintriachtigungsverbot (Ziel der Raumordnung) It. LROP Nieder-
sachsen 2017 — Abschnitt 2.3 Ziffer 08

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfidhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen
durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt
werden (Beeintrdchtigungsverbot).”
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Das Beeintrachtigungsverbot bleibt unverandert. Es gilt weiterhin, dass
neue EinzelhandelsgroBprojekte ausgeglichene Versorgungsstrukturen
und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung nicht wesentlich beeintrachtigen dirfen.

=  Abstimmungsgebot (Ziel der Raumordnung) It. LROP Niedersach-
sen 2017 - Abschnitt 2.3 Ziffer 07

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsge-
bot).”

Das Abstimmungsgebot wurde in der Anderung des LROP Niedersach-
sen 2017 geringfligig angepasst. Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind
weiterhin abzustimmen. Der Zusatz, dass dies (nur) auf interkommuna-
ler Ebene stattfinden muss, wurde gestrichen.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben, die diesen Zielen und Grundsétzen
(Grundsatze sind dabei unter bestimmten Bedingungen abwagbar, Ziele
nicht) widersprechen, miissen von der Raumordnung, hier dem Landkreis
Harburg, im Rahmen der raumordnerischen Priifung und Beurteilung ab-
gelehnt werden.
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