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1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

Auftrag

= Erstellung einer Einzelhandelsexpertise als Abwagungsgrundlage fiir
die anstehende Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungspro-
gramms fir den Landkreis Harburg (RROP).

Auftraggeber

= Landkreis Harburg, Stabsstelle Kreisentwicklung/ Wirtschaftsforderung

Zeitraum

= April 2010 bis Juli 2010

Untersuchungsdesign

= Aufarbeitung und Aktualisierung bestehender Einzelhandelsgutachten

=  Fortschreibung der bestehenden Verkaufsflaichenerhebung aus dem
Jahr 2006 auf Basis der bestehenden Datengrundlage

= Durchfiihrung von Expertengesprachen

= Durchfiihrung eines Workshops mit Stadten und Gemeinden
= Ermittlung der relevanten Kennzahlen zum Einzelhandel

* Uberpriifung bestehender raumordnerischer Zielaussagen

= Berechnung und Darstellung von Pendlerbeziehungen

= Erhebung und Darstellung regional bedeutsamer Einzelhandelsagglo-
merationen

= Bestimmung von Erreichbarkeiten definierter Einzelhandelsagglomera-
tionen

‘EIMA

= Abgrenzung von Verflechtungsbereichen bestehender Zentraler Orte

= Prifung zentralortlicher Aufwertung von Grundzentren mit mittelzent-
ralen Teilfunktionen

= Prifung der Eignung bestimmter Gemeinden und Ortschaften fiir eine
Zuweisung grundzentraler Teilfunktionen

= Darstellung von Versorgungsliicken und Potenzialen

= Empfehlungen fiir ein Monitoringsystem zur laufenden Erfassung und
Aktualisierung von Einzelhandelsdaten, der Entwicklungsbeobachtung
sowie der Uberwachung

= Entwicklung von regionalplanerischen Strategien zur Einzelhandels-
entwicklung

= Ableitung moglicher Zielaussagen fir die Raumordnung

Aufgabenstellung und Ziele

= (Kartographische) Darstellung der Versorgungsgrade im Landkreis fir
Guter des periodischen und aperiodischen Bedarfs, einschlieflich der
Darstellung von Reisezeiten

= Abgrenzung der Verflechtungsbereiche im Landkreis Harburg

= Aussagen zur zu erwartenden Entwicklung des Einzelhandels nach
Ortslagen

= Ableitung von moglichen Zielaussagen zur raumlichen Sicherung, Ver-
teilung und Entwicklung des Einzelhandels fiir die Regionalplanung
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2 EINFUHRUNG: TRENDS IM EINZELHANDEL

2.1 Allgemeine Trends

In einer sich immer schneller wandelnden Handelslandschaft bei immer grofRer
werdenden Angebotskapazitaten wird der Erfolg oder Misserfolg jedes Vorha-
bens im Einzelhandel auch von dessen Leitidee bestimmt. Hierzu, zwecks Ein-
schatzung der hieraus resultierenden Versorgungssituation sowie fir gegebe-
nenfalls erforderlich werdende korrigierende Eingriffe ist es erforderlich, aktu-
elle Trends in der Handelsentwicklung zu kennen.

Die Situation des Einzelhandels ist seit Jahren als schwierig zu bezeichnen. Die
privaten Verbrauchsausgaben werden aktuell vor allem durch steuerliche und
abgabenseitige Belastungen sowie durch die allgemeine Arbeitsmarktlage ein-
geschrankt. Dabei geht die Einkommensschere immer weiter auseinander. Die
Einkommensgruppen, die ihre Bedrfnisse auf weit tiberdurchschnittlich ho-
hem Niveau decken kénnen, nehmen in geringerem Mal3e zu, als die Zahl der
diejenigen Menschen, die immer groRere Probleme damit haben, ihre Bedrf-
nisse auf konstantem Niveau zu befriedigen; bei diesen sinkt die Kaufkraft
kontinuierlich. Die langfristige Entwicklung im Einzelhandel ist auf Verbrau-
cherseite im Durchschnitt von Konsumverzicht und Preissensibilitdt, auf Anbie-
terseite von Verdrangungswettbewerb und preisaggressiven Absatzformen
gekennzeichnet. Seit dem Jahr 2005 zeichnete sich eine leichte Trendwende
ab. Zwei Jahre in Folge waren im Querschnitt tiber alle Branchen leichte Um-
satzzuwdchse auszumachen. Die seit dem 1.1.2007 wirksam gewordene erh6h-
te Mehrwertsteuer hat sich auf verschiedene Branchen unterschiedlich aus-
gewirkt. Auch nach dem starken Umsatzeinbruch (- 1,6 % zu Vorjahr) beim
Einzelhandel im Krisenjahr 2009 wird nach 2010 wieder mit einer leichten Zu-
nahme gerechnet. Da zumindest fiir die folgenden Jahre wieder mit einer Ver-
besserung der Gesamtwirtschaft und auch der Beschaftigung zu rechnen ist,
wird der Konsum nicht malRgeblich negativ beeinflusst.

‘EIMA

Unter Berticksichtigung 6konomischer, demographischer und politischer Rah-
menbedingungen ergeben sich sowohl fiir die verschiedenen Betriebstypen als
auch fir die einzelnen Branchen unterschiedliche Perspektiven. So wird die
Bevoblkerung in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zurlickgehen. Dane-
ben verandert sich die Bevélkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren
Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,Jungen Alten”
wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fir den Handel werden. Durch
politische Rahmensetzung wie z.B. Flexibilisierung der Arbeitszeiten in weiten
Bevolkerungskreisen und Veranderungen der stadtebaulichen Leitbilder wer-
den sich ebenfalls Einfllisse ergeben.

Aus der allgemeinen Entwicklung resultieren auch branchenabhangige Wachs-
tumsunterschiede. Die Ausgaben fiir Unterhaltungs- und Kommunikationsme-
dien werden von den Veranderungen der globalen Rahmenbedingungen be-
sonders profitieren. Ahnlich wird es im Gesundheits- und Fitnessbereich sein.
Der Markt fur ,,personliche Ausstattungen”, darunter sind die Warenbereiche
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Schmuck zu verstehen, wird eher ein
durchschnittliches Wachstum verzeichnen. Der Wettbewerb zwischen den
Anbietern wird sich gerade in diesem Segment weiter verscharfen. Eine Fort-
setzung des Konzentrationsprozesses auf der Angebotsseite ist zu erwarten.
Damit verscharft sich die Wettbewerbssituation zunehmend. An vielen Stan-
dorten ist bereits heute ein massiver Verdrangungswettbewerb zu beobach-
ten, die Versorgung in der Flache ist riicklaufig. Chancen sind daher eher in
einer regionalen und lokalen Ausrichtung auf spezialisierte Sortimente zu se-
hen.

Mit der Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenentwicklung einher, die
durch einen andauernden Riickgang der Fachhandelsquote und eine Zunahme
der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die Fachmarkte stoflen dabei in immer
neue Bereiche vor, und setzen so als , Category Killer” spezialisierte Fachhan-
delssparten unter Druck (z.B. Media Markt/Saturn im Bereich Elektro, Fress-
napf im Bereich Zoobedarf).
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2.2

Trends im Verbraucherverhalten

Die Kunden reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche Trends. Die Voraus-
sagen (ber das Verhalten des Verbrauchers von morgen sind teilweise wider-
sprichlich. Folgende Tendenzen sind jedoch zu erkennen:

Auch in Zukunft konkurriert der Einzelhandel mit Ausgaben fir Al-
tersvorsorge, Freizeit, Energie oder Mieten um die Kaufkraft der
Konsumenten. Die einzelhandelsrelevanten Ausgaben werden in
Zukunft kaum steigen, im besten Fall ihren Anteil am privaten Kon-
sum behalten.

Die Kaufzurlickhaltung ist nach einer aktuellen Konjunkturumfrage
des HDE (2007) das Top-Thema im Einzelhandel.

Hybride Kaufer erwarten ein klares Angebotsprofil. Die Positionie-
rung der Anbieter und ganzer Standortgemeinschaften zwischen
Luxus und preiswert muss immer klarer herausgearbeitet werden
(Bsp. Hamburg SpitalerstralRe vs. Neuer Wall).

Das Anspruchsniveau der Konsumenten steigt: In Zeiten der wach-
senden Einkaufsalternativen sinkt die Toleranz hinsichtlich Er-
reichbarkeit, Ambiente, Sauberkeit, Sicherheit und sogar der Wit-
terung.

Convenience hat viele Facetten: auf der Produktebene durch eine
Zunahme von Functional-Consumer-Goods (z.B. Fertiggerichte),
auf der Standortebene durch eine Ballung kopplungsintensiver
Branchen (z. B. One-Stop-Shopping fiir den taglichen Bedarf) und
auf der Betriebsformenebene lber die Entwicklung neuartiger
Formate (z. B. Convenience-Stores fiir den taglichen Bedarf in Bi-
rovierteln).

Die Erreichbarkeit (Pkw, zu FuR, OPNV) und Bequemlichkeit (alles
an einem Ort) beim Einkauf bleiben in diesem Zusammenhang von
grolRer Bedeutung.

‘EIMA

Offnungszeiten spielen nur fiir bestimmte Einkaufsvorgénge eine
wichtige Rolle (z. B. in der Nahversorgung: Bahnhofsshops, Tank-
stellen mit bis zu 24h-Offnungszeit). Die Attraktivitat von Sonder-
verkaufen (Sonntagseinkauf, Night-Shopping) nimmt zu.

Ein ,Lifestyle of Health and Sustainability” (LOHAS) kennzeichnet
einen neuen Konsumententyp, der Wellness, Glaubwirdigkeit und
Nachhaltigkeit sucht. Der Bio-Boom im Lebensmitteleinzelhandel
war erst der Anfang. Andere Branchen (z.B. Bekleidung) folgen be-
reits.

Wahrend der LOHAS-Trend auf eine breite Basis ausgerichtet ist,
stellt eine Orientierung an einer ,Neo-Noblesse” auf eine neue
Segmentierung des Luxusbereiches ab: Der herkdmmliche Wunsch
nach Exklusivitat bei Luxusartikeln wird kombiniert durch authen-
tische Aufladung der Einkaufssituation mit Erlebniskomponenten.
Dies betrifft v.a. die absoluten Top-Lagen, die einem Trading-Up-
Prozess unterworfen sind (vgl. in Hamburg z.B. Alsterhaus).

Das Markenbewusstsein der Verbraucher nimmt weiter zu. Mit der
Marke wird ein Image und Lebensgefiihl konsumiert. Handelsmar-
ken (,store branding”) werden dabei immer wichtiger (z. B. dm).
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Abb. 1: Erlebniseinkauf Biicher: Auswahl, Atmosphére, Ruheinseln 2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fuhrt dies zu einer Fortsetzung des Wandels und einer
weiteren Polarisierung und Positionierung. Folgende wesentliche Muster sind
dabei marktbestimmend:

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

= Weitere Spreizung zwischen Discount- und Premium-orientierten
Angebotsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter ge-
scharft.

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

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger.
Monolabel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem
Vormarsch. In gréReren Stadten reprasentieren sog. Flagship-
Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschéafte mit unklarem Profil und Multimarken-
Image oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile.
Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze. Damit schliefl3t sich der Kreis.

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

= Probleme bei der Revitalisierung der Kauf- und Warenhdauser (sie-
he Debatte um Karstadt und nicht klar positionierte sonstige Kauf-
hauser).

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansi-
onsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten ange-
kommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2011 10
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Abb. 2:

aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen,
lokalen Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attraktiven Innen-
stadt-Einzelhandel ist.

Moderner Store eines vertikalen Bekleidungsanbieters

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

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

Trading up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmittel-
Einzelhandel bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Kon-
zepte fiir verdichtete GroRstadtlagen, Fachmarktzentren oder
landliche Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groRerer Platzbe-
darf!) und Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-
Angebots), neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Le-

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

‘CIMA

bensmittel). GroRe alleine ist nicht mehr entscheidend. Dass auch
SB-Warenhauser kiinftig nur noch langsam wachsen werden, ist
fiir diesen Prozess kennzeichnend. Dafiir folgen die Anbieter der
zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentralisierungsstrategie.
Auch die Discounter sichern sich lber neue Sortimentsstrategien
(ALDI: Frischfleisch, Test von Markensortimenten, LIDL: zuneh-
mende Frischekompetenz, Convenience-Produkte, etc.) weitere
Marktanteile

Auch wenn der Zenit in der Entwicklung der Non-Food-Fachmarkte
moglicherweise Uberschritten ist: Neue Konzepte werden auch zu-
kiinftig fUr eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzep-
te missen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden
wieder aus dem Markt aus.

Die Nachfolgeproblematik im Facheinzelhandel bleibt in den
kommenden Jahren das unternehmerische Problem Nr. 1. Der
Trend zur Filialisierung und Professionalisierung der Unterneh-
mensstruktur nimmt zu.

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen
Markt zu erschlieRen (Deutschland ist als Europas groRter Einzel-
handelsmarkt fiir internationale Handler attraktiv). Nicht alle wer-
den so erfolgreich sein wie IKEA, H&M oder Zara (siehe Scheitern
von Marks & Spencer oder GAP).

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

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt un-
gebrochen. Shopping-Center-Standards haben am Markt keine
Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder ge-
plant, missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein
und die Kunden auch emotional ansprechen (z.B. Themen-Center
von Sonae Sierra).
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Weiter anhaltende Diskussion tiber Factory-Outlet-Center (Fabrikver-
kaufs-Zentren, siehe Ingolstadt, Wertheim)

Abb. 3: Entwicklung der Betriebstypen des Einzelhandels
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Quelle: EHI 2009
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 4: Entwicklung von Umsatz, Anzahl und Verkaufsflaiche im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebsformen 1995-2007
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Quelle: EHI 1995/2009

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

CIMA

13



I Ergdanzende Einzelhandelsexpertise fir den Landkreis Harburg

3 RAUMORDNERISCHE UND
SOZIOOKONOMISCHE STRUKTUR

3.1 Raumordnerische Struktur und Wirtschaft

3.1.1 Zentralortliche Bedeutung

Der Landkreis Harburg liegt im norddstlichen Teil des Landes Niedersachsen
und grenzt im Norden an den Stadtstaat Hamburg. Der Landkreis hat 245.542
Einwohner (Stand: 30.09.2009). Von Seiten der Landes- und Regionalplanung
wurden drei Mittelzentren und neun Grundzentren ausgewiesen. Den Ubrigen
Gemeinden wurde keine zentralortliche Bedeutung zugeteilt. Erwdhnenswert
ist, dass alle Samtgemeinden des Landkreises lediglich ein Grundzentrum auf-
weisen, dem gemaR des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen
2008 und des Regionalen Raumordnungsprogrammes fiir den Landkreis Harburg
2000 (RROP) die Aufgabe zukommt, fiir ihren Nahbereich Einrichtungen und
Angebote zur Grundversorgung, also zur Deckung des allgemeinen Bedarfs der
Bevolkerung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht, bereitzustel-
len.

Die Mittelzentren haben die raumordnerische Aufgabe, durch entsprechende
Einrichtungen und Angebote neben der Grundversorgung fiir ihren Nahbereich
ebenso die Deckung des gehobenen Bedarfs innerhalb dieses Bereiches sowie
dartber hinaus in ihrem Mittelbereich zu ermdoglichen.

Die Mittelzentren im Landkreis Harburg sind:
= Buchholzi.d.N.
= Winsen (Luhe)

= Seevetal

‘EIMA

Die Grundzentren im Landkreis Harburg sind:

Hanstedt

= Hollenstadt

= Jesteburg

= Marschacht

= Neu Wulmstorf
= Rosengarten

= Salzhausen

= Stelle

=  Tostedt

Die Grundzentren sollen tber ein standortgebundenes Eigenpotenzial an Be-
volkerung und Arbeitsplatzen, 6ffentlichen Einrichtungen und Diensten, Ge-
schaften und Betrieben, Angeboten der schulischen, medizinischen und sozia-
len Grundversorgung verfiigen.

Schwerpunktaufgabe fiir die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten
haben entsprechend dem RROP 2000 die zentralen Orte Buchholzi.d.N.,
Neu Wulmstorf, Seevetal, Stelle, Tostedt und Winsen (Luhe).

Schwerpunktaufgabe fiir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten
haben aktuell Buchholz i.d.N., Hollenstedt, Neu Wulmstorf, Rosengarten, Salz-
hausen, Seevetal, Stelle, Tostedt und Winsen (Luhe)

Den Grundzentren Hanstedt, Jesteburg und Marschacht kommt im aktuellen
Raumordnungsprogramm keine gesonderte Schwerpunktaufgabe zu, um die
Konzentration von Wohnungen und Arbeitsstatten zu fordern.
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3.1.2 Geographie und Wirtschaftsstruktur

Abb. 5: RROP Landkreis Harburg
i r)N/ /- $ //: ¥ 4 ”/<~‘

Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Harburg 2000
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der Landkreis Harburg umfasst eine Flache von 1.244,60 km2. Mit insgesamt
245.542 Einwohnern (Stand: 30.09.2009) zahlt er zu den bevélkerungsreichs-
ten Landkreisen Niedersachsens. Die Bevdlkerungsdichte von 197,3 Ew./km?
Ubertrifft deutlich den Landesdurchschnitt, wenngleich der Landkreis entspre-
chend der BBR-Typisierung in weiten Teilen als landlich strukturiert eingestuft
werden kann.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Der Landkreis Harburg erstreckt sich Gber rund 37 km vom Hamburger Elbtal
im Norden bis an den Wilseder Berg nach Stiden sowie {iber rund 60 km in
westostlicher Richtung von der Samtgemeinde Hollenstedt auf der Stader
Geest bis zur Samtgemeinde Elbmarsch bei Geesthacht. Das zwischen 1527 bis
1642 als eigenes Firstentum existierende Gebiet wurde erst 1885 zum Kreis
erhoben und 1932 um den Altkreis Winsen erweitert. Den Namen, der, so ein
Ergebnis der durchgefiihrten Expertengesprache, mutmaRlich zur mangelnden
Identitat der Bevolkerung mit dem Landkreis als Ganzem beitragt, verdankt die
Gebietskorperschaft der althannoverschen Industrie- und Hafenstadt Harburg
im Norden, die als kreisfreie Stadt stets auRerhalb des Kreisgebietes lag und
erst 1937 mit dem GroR-Hamburg-Gesetz von der Freien und Hansestadt
Hamburg eingemeindet wurde. War die Stadt Harburg bis 1944 noch Kreissitz,
so wurde dieser erst dann in die Stadt Winsen (Luhe) verlegt. Die letzten gro-
Reren Gebietsanderungen erfolgten im Zuge der Gebietsreform in den Jahren
1972 und 1974 mit mehreren Umgemeindungen gegeniiber den Nachbarkrei-
sen Stade und Liineburg, sodass der Landkreis Harburg heute sechs Einheits-
und sechs Samtgemeinden mit zusammen 36 Mitgliedsgemeinden umfasst.
Winsen an der Luhe und Buchholz in der Nordheide sind die einzigen Stadte.
Die zwolf Verwaltungseinheiten umfassen fir sich jeweils deutlich mehr als
20.000 Einwohner.

Aufgrund seiner geringen Distanz zur wirtschaftlich bedeutenden Hansestadt
Hamburg ist der Landkreis Harburg durch enge sozio6konomische und ver-
kehrsgeografische Verflechtungen mit der Metropole verbunden. Dies duBert
sich darin, dass die Auspendleranteile (Anteil der Auspendler an allen Beschaf-
tigten am Wohnort sowie mit Arbeitsplatz auRerhalb der Landkreis-
Gemeinden) nach Hamburg Werte zwischen 23,7 % (Godenstorf, im duBeren
Rand der siidlichen Samtgemeinde Salzhausen) und 76,1 % (Neu Wulmstorf,
im nordlichen Teil des Landkreises) aufweisen.

Das Kreisgebiet wird durch die auf die Metropole Hamburg zulaufenden Auto-
bahnen Bremen-Hamburg (A 1), Hannover-Hamburg (A 7) und Liineburg-
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Hamburg (A 250) sowie von drei iberregionalen Bahnlinien durchquert, die tung, dem Fahrzeugbau, dem Holzgewerbe und der Metallverarbeitung. An-
durch weitere Bundesstrallen und Eisenbahnstrecken erganzt werden. sassig sind Uberwiegend kleinere Betriebe mit einer breiten Branchenmi-
schung. Die Unternehmensgriindungen zeigen eine hohe Konzentration auf
den Bereich Unternehmensnahe Dienstleistungen — bei gleichzeitig hohem
Niveau’.

Die geringe Siedlungs- und Bevolkerungsdichte bei einer Reihe groRerer
unzerschnittener Landschaftsraume und v.a. der naturraumliche Reichtum
machen den Landkreis als Naherholungsgebiet insbesondere fiir Menschen aus
dem Ballungskern interessant. Dass der Landkreis Harburg fiir Hamburger
Pendler zu einer attraktiven Wohnlage geworden ist, belegen die sehr hohen Abb. 6: Lage des Landkreises Harburg im Raum
Pendleranteile der Wohnbevdlkerung. Fir die Einzelhandelsentwicklung ist der : fedel s o K / |
daraus resultierende Siedlungs- und Bevolkerungsdruck differenziert zu be-
trachten, denn dieser fiihrt aufgrund der vorhandenen Siedlungsstrukturen
sowie des Uber lange Zeit auf die landliche Nahversorgung orientierten Einzel-
handels nicht in gleichem Male zu einer hoheren Kaufkraftbindung.

Das monatliche Pro-Kopf-Einkommen liegt im Landkreis Harburg bei durch-
schnittlich 1.458 €. Es liegt damit oberhalb aller anderen niedersachsischen
Landkreise und deutlich Gber dem Landesdurchschnitt von 1.281 € Euro (Sta-
tistische Monatshefte Niedersachsen 6/2010).

Trotz der engen wirtschaftlichen Verflechtung mit der Freien und Hansestadt
Hamburg spielt die Landwirtschaft im Landkreis Harburg immer noch eine
wichtige Rolle, denn sie ist landschaftspragend und ein nicht zu vernachlassi-
gender Wirtschaftsfaktor. Produktionsrichtungen sind der Ackerbau, die
Milchvieh- und Schweinehaltung sowie der Anbau von Obst, Gemse und Son-
derkulturen.

Demgegenlber ist die industrielle Basis im Vergleich zum Landesdurchschnitt
schwach, was sich u.a. an den geringen Anteilen des produzierenden Gewer-
bes an der Bruttowertschopfung (16,5 %) zeigt. Wichtigster Zweig ist der Ma-
schinenbau, gefolgt von der Erndhrungsindustrie sowie der Kunststoffverarbei-

Quelle: Google Maps
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

! Produzierendes Gewerbe incl. Baugewerbe; Stand: 2008. Der Landesdurchschnitt fur
Niedersachsen lag bei 30,2 %. Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der
Lander, 16.11.2010 2 Aussage der Wirtschaftsforderungsgesellschaft im Landkreis Harburg (WLH)

CIMA Beratung + Management GmbH 2011 16
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3.2

Soziookonomische Struktur

Im Vergleichszeitraum 2006/ 2009 verzeichnete der Landkreis Harburg eine
positive Bevolkerungsentwicklung. Wahrend die Bevolkerungszahl in Nieder-

sachsen um -0,64 % sank, nahm sie im Landkreis Harburg hingegen um 1,28 %

zu. Die hochsten Zuwachse gab es in der Stadt Winsen/Luhe (2,61 %), der

Samtgemeinde Elbmarsch (2,24 %) und der Samtgemeinde Hanstedt (2,06 %).

Abb. 7:

Soziookonomische Rahmendaten des LK Harburg im Vergleich

CIMA

Keine der Landkreis-angehorigen Stadte und Gemeinden verzeichnete im Be-
trachtungszeitraum Bevodlkerungsverluste. Die positive Bevolkerungsentwick-
lung resultiert grofRtenteils aus Wanderungsgewinnen, diese wiederum stam-
men (iberwiegend aus dem Stadtstaat Hamburg und arbeitsplatzmotivierten

Bezligen aus dem Bundesgebiet.

Soziookonomische Rahmendaten des Landkreis Harburg im Vergleich

Indikatoren Stadf Stadt Winsen Gemeinde Gemeinde Gemeinde Gemelmde N‘eu SG Jesteburg se SG Elbmarsch | SG Hanstedt | SG Salzhausen| SG Tostedt LK Harburg | Niedersachsen
Buchholz i.d.N. (Luhe) Seevetal Stelle Rosengarten w ort Holl
Bevolkerungs- 30.09.2006 38.174 33.203 41.520 10.978 13.200 20.532 10.510 10.727 11.400 12.938 13.861 25.400 242.443 7.986.868
entwicklung 30.09.2007 38.163 33.633 41.304 11.020 13.358 20.666 10.594 10.805 11.557 13.120 13.988 25.478 243.686 7.979.194
30.09.2008 38.636 33.738 41.470 11.030 13.343 20.581 10.679 10.872 11.609 13.165 14.031 25.505 244.386 7.956.343
30.09.2009 38.489 34.070 41.789 11.103 13.441 20.653 10.713 10.848 11.655 13.204 14.094 25.477 245.542 7.935.672
+/-in % 2006-2009 0,83 2,61 0,65 1,14 1,83 0,59 1,93 1,13 2,24 2,06 1,68 0,30 1,28 -0,64
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Stand: 23.06.2010
Bevélkerungs- 2010 38.722 34.353 41.735 11.117 13.434 20.709 10.853 10.955 11.784 13.185 14.138 25.383 246.368 -
prognose 2015 39.200 35.406 41.901 11.215 13.459 20.910 11.134 11.048 12.074 13.338 14.221 25.164 249.071 -
(Basisjahr 2008) 2020 39.397 36.189 41.888 11.220 13.441 20.999 11.331 11.063 12.261 13.416 14.266 24.977 250.448 -
2025 39.426 36.724 41.792 11.203 13.435 21.044 11.440 11.056 12.385 13.415 14.270 24.824 251.011 -
+/- in % 2010-2025 1,82 6,90 0,14 0,77 0,00 1,62 541 0,92 5,10 1,74 0,93 -2,20 1,88
Quelle: empirica; Stand: 2010
sozialversicherungs-  30.06.2006 7.717 8.333 9.048 1.969 1.785 3.434 1.581 1.913 1.016 2.226 2.199 3.241 44.462 2.320.167
pflichtig 30.06.2007 8.086 8.528 9.522 1.914 1.767 3.557 1.622 1.981 1.070 2.273 2.117 3.220 45.657 2.356.527
Beschéftigte 30.06.2008 8.443 8.969 9.881 1.955 1.869 3.612 1.620 2.016 1.082 2.224 2271 3.237 47.179 2.415.920
(am Arbeitsort) 30.06.2009 8.379 8.896 10.186 2.126 1.929 3.566 1.695 2.163 1.095 2.114 2.261 3.278 47.688 2.415.282
+/- in % 2006-2009 (2008) 8,58 6,76 12,58 7,97 8,07 3,84 7,21 13,07 7,78 -5,03 2,82 1,14 7,26 4,10
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 07.2011
Einpendler 30.06.2006 4.769 4.688 6.954 1.534 1.362 2.505 1.252 1.532 709 1.609 1.643 2.141 16.964 205.977
Auspendler 30.06.2006 8.810 7.243 11.831 3.173 3.906 6.481 2.508 3.071 3.708 3.466 3.683 6.815 50.961 328.872
Saldo -4.041 -2.555 -4.877 -1.639 -2.544 -3.976 -1.256 -1.539 -2.999 -1.857 -2.040 -4.674 -33.997 -122.895
Einpendler 30.06.2007 5.018 4.874 7.355 1.480 1.368 2.609 1.284 1.620 753 1.654 1.575 2.110 17.626 214.493
Auspendler 30.06.2007 8.903 7.452 11.782 3.244 3.931 6.584 2.541 3.177 3.814 3.599 3.761 6.910 51.624 340.688
Saldo -3.885 -2.578 -4.427 -1.764 -2.563 -3.975 -1.257 -1.557 -3.061 -1.945 -2.186 -4.800 -33.998 -126.195
Einpendler 30.06.2008 5.295 5.185 7.734 1.510 1.450 2.657 1.275 1.664 767 1.621 1.718 2.098 18.383 226.813
Auspendler 30.06.2008 9.093 7.811 11.937 3.310 4.023 6.755 2.628 3.280 3.936 3.725 3.873 7.157 52.963 353.604
Saldo -3.798 -2.626 -4.203 -1.800 -2.573 -4.098 -1.353 -1.616 -3.169 -2.104 -2.155 -5.059 -34.580 -126.791
Einpendler 30.06.2009 5.193 5.198 7.984 1.665 1.499 2.636 1.326 1.800 761 1.510 1.706 2.107 18.543 227.557
Auspendler 30.06.2009 9.213 8.014 12.104 3.335 4.133 6.850 2.634 3.319 3.992 3.809 3.845 7.191 53.597 356.674
Saldo -4.020 -2.816 -4.120 -1.670 -2.634 -4.214 -1.308 -1.519 -3.231 -2.299 -2.139 -5.084 -35.054 -129.117

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 23.06.2010
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Die aktuelle Bevdlkerungsprognose fiir den Landkreis® geht in nahezu allen
Verwaltungseinheiten innerhalb des Landkreises Harburg zwischen 2010 und
2025 von einer Bevolkerungszunahme aus. Insbesondere fir die Stadt Winsen
(Luhe) wird mit 6,9 % eine deutlich positive Bevélkerungsentwicklung ange-
nommen. So setzt sich dort die bereits seit Beginn des Betrachtungszeitraums
(2006) festzustellende Entwicklung fort. Auch fir die Samtgemeinden
Jesteburg und Elbmarsch wird mit einer hohen positiven Entwicklung von 5,41
% bzw. 5,1 % gerechnet. Fir die Ubrigen Stadte, Einheits- und Samtgemeinden
werden weitaus geringere Bevolkerungszunahmen erwartet. So wird z.B. fir
die Einheitsgemeinde Rosengarten die bislang festgestellte positive Entwick-
lung nach 2015 in einen leichten Bevolkerungsverlust umschwenken. Gleiches
trifft fir das Mittelzentrum Seevetal und nach 2020 auch auf die Einheitsge-
meinde Stelle zu. Die grofRten Bevolkerungsverluste (-2,2 %) werden im
Prognosezeitraum fir die Samtgemeinde Tostedt erwartet. Dort wird sich der
bereits seit 2008 abzeichnende Bevdélkerungsverlust fortsetzen.

Die aktuellen Bevélkerungsprognosen sind im weiteren Verlauf der Untersu-
chung bei der Bewertung zentraldrtlicher Hochstufungen zu beriicksichtigen.

Die Einwohnerdichte im Landkreis (vgl. Abb. 8), d.h. das Verhaltnis von Ein-
wohnern zur Katasterflache, zeigt eine Konzentration der Bevolkerung auf die
Mittelzentren Buchholz i.d.N., Winsen (Luhe) und Seevetal sowie insgesamt
auf den nordlichen Randbereich. Da diese Gemeinden im ,,Speckgirtel” der
Freien und Hansestadt Hamburg liegen, bilden diese Werte deutlich die Aus-
wirkungen der Suburbanisierung ab.

Eine vergleichsweise niedrige Bevolkerungsdichte weisen die Samtgemeinden
Hanstedt und Salzhausen, aber auch (mit Ausnahme des Grundzentrums
Tostedt) die SG Tostedt auf. Die Entfernungen zwischen den dortigen Gemein-
den und dem Stadtstaat sind vergleichsweise groRk.

* Quelle: empirica 2010
CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Abb. 8: Einwohnerdichte (2009)

Legende
:] Gemeindegrenze

Einwohnerdichte 2009
Einwohner je Katasterflache (in ha)
| bis07EWjeha

[ |>07bis14EWjeha

[ > 1.4bis 20 EWje ha

B > 20bis 3.0EWje ha

I > 30bis 40EWe ha

B > 40bis 6,11 EWje ha

Quelle: Landesvermessungsamt; Statistisches Landesamt Nds.
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Inwiefern die Gemeinden hinsichtlich der Einzelhandelsversorgung von der
positiven Bevolkerungsentwicklung profitieren oder durch die rdaumliche Ndhe
zu Hamburg in ihrer eigenstandigen Entwicklung gebremst werden, wird im
Verlauf der Einzelhandelsexpertise zu untersuchen sein.

Neben der Bevolkerungsentwicklung verlief auch die Entwicklung der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) im Landkreis Harburg mit
einem Zuwachs von durchschnittlich 7,3 % positiv und glinstiger als im Land
Niedersachsen mit lediglich 4,1 %. Die hochsten Zuwachse unter den aufge-
fliihrten Kommunen verzeichnete das Mittelzentrum Seevetal mit 12,6 %. Auch
Buchholz i.d.N., Rosengarten und Winsen (Luhe) hatten im Vergleichszeitraum
2006/ 2009 eine deutliche Zunahme zu verzeichnen.

Im selben Betrachtungszeitraum verzeichnete der Landkreis Harburg durchweg
Pendlerverluste. Diese stiegen von 2006 bis 2009 sogar weiter an, was die ein-
seitige wirtschaftliche Anhangigkeit von der Metropole Hamburg verdeutlicht.
Der Saldo lag im Jahr 2009 bei -35.045 Personen. Die im Vergleich héchsten
absoluten Verluste sind mit tGber -4.000 Pendlern in den Gemeinden Seevetal
und Neu Wulmstorf sowie der Stadt Buchholz i.d.N. registriert.

Bedeutung des Tourismus

Wahrend die Tourismusintensitat (Verhaltnis der Gastelibernachtungen zur
Einwohnerzahl) laut einer Untersuchung des Europaischen Tourismus Instituts
(2007) in anderen Landkreisen in bzw. an der Liineburger Heide sowie der Elb-
talaue relativ hoch ist (so z.B. in den Landkreisen Soltau-Fallingbostel, Uelzen
und Liichow-Dannenberg), liegt diese im Landkreis Harburg deutlich niedriger,
wenngleich einzelne Kommunen nachweislich deutliche Potenziale aufweisen,
die auch fir die Einzelhandelsentwicklung relevant sind. Innerhalb des Land-
kreises zeigen sich bei insgesamt glinstiger Entwicklung dabei deutliche Unter-
schiede:

‘EIMA

= Die Entwicklung im Tourismus verlief im Betrachtungszeitraum tber-
wiegend positiv. So stieg die Zahl der Ankilinfte von 2006 bis 2009 mit
5,1 % zwar geringer als im Durchschnitt des Landes Niedersachsen
(8,14 %). Jedoch nahm die Zahl der Ubernachtungen mit 11,7 % im
Landkreis Harburg deutlich starker zu als im Land Niedersachsen mit
6,52 %, was unter anderem mit dem in den letzten Jahren festzustel-
lenden Trend zu Kurzurlauben innerhalb Deutschlands zu erklaren ist®.

= Die groBten Zuwachse bei den Ankunftszahlen werden mit 36,0 % in
der Stadt Winsen (Luhe) registriert, was u.a. eine Folge der Landesgar-
tenschau 2006 oder des 850-jahrigen Stadtjubildaums (2008) bei gleich-
zeitig niedriger Ausgangslage sein kann (so hatte Winsen/Luhe im Jahr
2005 die geringste Tourismusintensitat im Landkreis).

= Ein leichter Riickgang touristischer AnkUlnfte ist mit -0,61 % in der
Stadt Buchholz i.d.N. zu beobachten.

* |m Beobachtungszeitraum stieg die Zahl der Ubernachtungen in Win-
sen (Luhe) um 32,15 %, in der Gemeinde Seevetal um 12,42 %. Buch-
holz i.d.N. hingegen verzeichnete einen Riickgang der Ankiinfte um
10,05 %.

= Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt mit rd. 2,1 Tagen relativ
konstant, jedoch unterhalb des Landesdurchschnitts von Niedersach-
sen mit 3,2 Tagen, der durch bekannte Tourismusdestinationen (Nord-
see, Harz, Lineburger Heide, Weserbergland) bedingt ist. Die geringste
durchschnittliche Aufenthaltsdauer weist mit 1,7 Ubernachtungen die
Gemeinde Neu Wulmstorf auf.

= Aus den Zahlen lasst sich eine Konzentration auf Kurz- und Woche-
nendreisen erkennen.

4 Vgl. z.B. Focus (2009): Der Markt fir Urlaubs- und Geschaftsreisen. Date, Fakten,
Trends
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Die im Vergleich zum Heidekreis geringe touristische Bedeutung des
Landkreises lasst sich auch aus der Anzahl touristischer Betriebe ablei-
ten. So werden 2010 lediglich 124 Betriebe mit mehr als 8 Betten ge-
zahlt. Hinzu kommen ca. 26 % Ferienwohnungen, Ferienhauser und
Privatwohnungen, die dem , WeiRRen Beherbergungsmarkt” zugeschla-
gen werden’.

Die Bettenauslastung lag 2009 bei rd. 33 % (ohne Camping)’.

Trotz der geringen Zahlen ist der Landkreis Harburg angesichts der po-
sitiven Entwicklungen der wachstumsstarkste Landkreis in bzw. am,
Rand der Liineburger Heide.

Mit dem Regionalpark Rosengarten, dem Naturpark Liineburger Heide
und der Leaderregion Achtern Elbediek besitzt der Landkreis Harburg
eine hohe Attraktivitat fir den Tagestourismus, vorrangig aus der
Quellregion um Hamburg. Diese lasst sich u.a. auch an den Besucher-

zahlen bestimmter Einrichtungen bzw. Angebote im Landkreis ablesen.

So zahlt z.B. das Kiekeberg Museum jahrlich rd. 200.000 Besucher,
Uber 250.000 Besucher der Wildpark Schwarze Berge (beide Rosengar-
ten). Uber 250.000 Besucher zieht der Wildpark Nindorf jihrlich an,
der BarfuBpark Egestorf ca. 80.000 (beide Hanstedt). Der in Jesteburg
liegende Bossardtempel zahlt rund 50.000 Besucher im Jahr®.,

5
Quelle:

Lineburger Heide GmbH 2010

6 Angaben des Landkreises Harburg (StabsstelleKreisentwicklung/ Wirtschaftsférde-

rung)

‘EIMA
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Abb. 9: Soziokonomische Daten im Tourismus des LK Harburg im Vergleich
Daten im Tourismus
Indikatoren Buch::::::.d.N. Sta;:ll'.tu\al;;\sen (;Z:‘ve::;e Gesr:::;\de Rs:el:::::n Gevz\l;i;:teotlfeu SG Jesteburg Hollesn(:te dt SG Elbmarsch | SG Hanstedt | SG Salzhausen| SG Tostedt LK Harburg | Niedersachsen
2006 25.157 12.905 36.487 - 24.501 10.591 17.460 5.516 - 47.490 7.194 15.858 228.369 9.882.792
T::i?r:f(::r 2007 25.191 13.216 35.763 - 23.997 10.485 15.962 6.601 - 48.219 7.066 15.804 231.001 10.221.081
(insgesamt) 2008 25.235 15.500 40.011 - 24.674 10.818 16.721 6.125 - 45.979 7.506 16.640 237.977 10.592.827
2009 25.538 17.850 38.722 - 24.733 10.177 18.592 5.489 - 47.472 6.750 16.661 260.780 11.599.516
2010 23.789 18.824 34.866 - 27.239 10.376 17.986 6.403 - 48.514 6.758 21.853 264.484 12.050.555
+/- in % 2006-2010 -5,44 38,32 6,13 - 11,18 -2,03 3,01 16,08 - 2,16 -6,06 37,80 15,81 21,93
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Stand: 07.2011; in Betrieben mit mehr als 9 Betten und bei mehr als 3 Betrieben in der Kommune
2006 54.356 24.078 72.187 - 50.359 17.824 39.985 9.269 - 107.945 10.576 35.524 470.934 31.859.673
Ubernachtungen 2007 51.089 25.909 68.799 - 48.948 17.055 37.827 9.360 - 109.335 10.559 35.507 469.286 32.809.789
(insgesamt) 008 49.200 29.949 81.855 - 60.840 17.829 47.591 10.453 - 105.142 11.218 38.111 510.734 33.714.415
2009 51.639 32.203 81.152 - 52.881 16.877 54.944 9.026 - 133.347 11.424 37.192 594.919 37.591.201
2010 49.425 35.248 72.493 - 59.764 17.148 54.626 10.014 - 149.880 11.227 43.131 621.108 38.478.945
+/-in % 2006-2010 -9,07 46,39 0,42 - 18,68 -3,79 36,62 8,04 - 38,85 6,16 21,41 31,89 20,78
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Stand: 07.2010; in Betrieben mit mehr als 9 Betten und bei mehr als 3 Betrieben in der Kommune
Durchschnittliche 2006 2,2 1,9 2,0 - 2,1 1,7 2,3 1,7 - 2,3 1,5 2,2 2,1 3,2
Aufenthaltsdauer 2007 2,0 2,0 1,9 - 2,0 1,6 2,4 1,4 - 2,3 1,5 2,2 2,0 3,2
in Tagen 2008 1,9 1,9 2,0 - 2,5 1,6 2,8 1,7 - 2,3 1,5 2,3 2,1 3,2
2009 2,0 1,8 2,1 - 2,1 1,7 3,0 1,6 - 2,8 1,7 2,2 23 3,2
2010 2,1 1,9 21 - 2,2 1,7 3,0 1,6 - 31 1,7 2,0 23 32

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Stand: 07.2011; in Betrieben mit mehr als 9 Betten und bei mehr als 3 Betrieben in der Kommune

Anmerkung: fur die Statistik der beherbergungen im Reiseverkehr werden nur Betriebe mit mehr als 9 Betten erfasst. Existieren in einer Kommune weniger als 3 solcher Betriebe, werden die Ankiinfte
und Ubernachtungen nicht erfasst.

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4 DARSTELLUNG DER VERSORGUNGSGRADE

4.1 Zentralortliche Einordnung

Die zentralortliche Gliederung des Landkreises Harburg (vgl. Abb. 10) zeigt auf
den ersten Blick eine im Vergleich zu anderen Regionen (z.B. GroRraum Braun-
schweig) hohe Dichte an Mittelzentren. Hierzu zdhlen die Stadte Buchholz
i.d.N. und Winsen (Luhe) sowie die Gemeinde Seevetal. Die Gemeinden

Neu Wulmstorf, Rosengarten, Stelle, Marschacht, Hollenstedt, Tostedt,
Jesteburg, Hanstedt und Salzhausen Gbernehmen laut RROP 2000 grundzent-
rale Funktionen fir z.T. relativ groRflachige Samtgemeindegebiete.

Im Norden grenzen unmittelbar das Oberzentrum Hamburg-Harburg (Standort
des Phoenix-Center) sowie das Hamburger Bezirksentlastungszentrum Neu-
graben-Fischbek an. Die Hamburger Innenstadt liegt 25 Fahrkilometern von
Seevetal (Maschen) entfernt. Hamburg-Harburg ist von dort in rd. 16 Fahrki-
lometer zu erreichen, Neugraben-Fischbek in rd. 20 Kilometern. Bezirksentlas-
tungszentren (B 2-Zentren) ,,sollen die Nachfrage nach Konsumgttern Gber-
wiegend des aperiodischen Bedarfs in der duReren Stadt decken.”’, wenn-
gleich das dortige Suderelbe-Einkaufszentrum einen Schwerpunkt auf Angebo-
te des periodischen Bedarfsbereichs legt. Hieraus resultiert nicht nur eine Kon-
kurrenz zum Mittelzentrum Seevetal, sondern insbesondere auch zum rd. 4 km
entfernten Grundzentrum Neu Wulmstorf. Ferner schlieBt im Norden des
Landkreises, ebenfalls unmittelbar am Grundzentrum Neu Wulmstorf gelegen,
das Mittelzentrum Buxtehude an (u.a. Kaufhaus Stackmann).

Ein weiteres Mittelzentrum ist die Stadt Geesthacht, die auf der dem Grund-
zentrum Marschacht gegeniiberliegenden Elbseite im Norden des Landkreises
liegt. Die naturrdumliche Grenze wird durch die Elbbriicke (iberwunden, wo-
durch Kaufkraftabfliisse aus der Samtgemeinde Elbmarsch moglich werden.

7 Vgl. Freie und Hansestadt Hamburg (1997): Auszug aus dem Erlduterungsbericht zum
Flachennutzungsplan

‘EIMA

Die Samtgemeinde Elbmarsch wird dariiber hinaus auf Grund traditioneller
Handelsbeziehungen mit dem Bezirkszentrum insbesondere durch die Nahe zu
Bergedorf tangiert. Ostlich des Landkreises liegt in rd. 25 Kilometer Entfernung
von Winsen (Luhe), Marschacht und Salzhausen das Oberzentrum Lineburg.
Im Stiden des Landkreises Harburg wirkt sich auf Teile des Grundzentrums
Tostedt auch das Grundzentrum Schneverdingen (Landkreis Soltau-
Fallingbostel) aus.

Abb. 10: Zentralortliche Gliederung des Landkreis Harburg
Heugritien-
m‘f\ Fischiek AT, Mt Geestindn

Mandadht
o
Fepigonn o .
\ O [ kg
’ @] A
\_‘I J
auf/‘?‘t\al: des LK innerhab des LK

O Mittelzentum

‘, ‘,l Ohezentium
= :_’/ © Gunkzentum

Quelle: Landkreis Harburg
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Aus landes- und regionalplanerischer Sicht ist der Einzelhandel im Landkreis
Harburg damit einem hohen Druck ausgesetzt, der durch die unmittelbare
Nahe zu wichtigen Einzelhandelszentren bei gleichzeitig engen Pendler-
Verflechtungen resultiert.

‘EIMA

4.2 Kennzahlen im kommunalen Vergleich

4.2.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Die Kaufkraft einer Region ist abhangig von der Bevélkerungszahl sowie vom
durchschnittlichen Einkommen der Bevélkerung, das unter anderem aus der
wirtschaftlichen Entwicklung der Region bzw. der Stadt oder Gemeinde resul-
tiert.

Die Abb. 11 zeigt eine Unterteilung der Kaufkraftkennziffern fiir die Mittel- und
Grundzentren sowie — aggregiert — fir die Samtgemeinden des Landkreises
Harburg. Mit einem Wert von 113,2 % (2009) liegt die Kaufkraftkennziffer des
Landkreises Harburg deutlich Giber dem Bundesdurchschnitt (100 %). Dies kann
in erster Linie auf die vergleichsweise hohen durchschnittlichen Pro-Kopf-
Einkommen im Landkreis Harburg von 1.458 € (Statistisches Landesamt Nie-
dersachsen 2010) zuriickgefiihrt werden. Das im Vergleich mit den anderen
Umlandkreisen von Hamburg tGberdurchschnittliche Kaufkraftniveau wird vor-
rangig durch die Gemeinde Rosengarten (122,9 %), die Samtgemeinde
Jesteburg (122,3 %), die Gemeinde Seevetal (120,4 %) sowie die Stadt Buch-
holzi.d.N. (116,3 %) getragen. In den Samtgemeinden konzentrieren sich die
hohen Kaufkraftwerte i.d.R. auf die jeweiligen Grundzentren.

Auf Ebene der Samtgemeinden belegen die SG Tostedt mit 104,2 %, die SG
Elbmarsch und die SG Salzhausen mit jeweils 109,9 % sowie die Gemeinde
Stelle mit 110,4 % die untersten Werte, wenngleich auch diese deutlich Gber
dem Bundesdurchschnitt liegen.

Im Vergleich zu den Kennziffern aus dem Jahr 2006 lag die Kaufkraft im Jahr
2009 groltenteils leicht unter den Werten des Vergleichsjahres. Lediglich in
der Samtgemeinde Hanstedt ist der Index leicht angestiegen. Als Grund hierfir
werden laut MB Research steigende Werte bei der Lohn- und Einkommens-
steuer genannt.
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Abb. 11: Kaufkraftkennziffern im kommunalen Vergleich
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Quelle: MB Research 2006/2009
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.2.2 Verkaufsflaichen im Landkreis Harburg

Bezlglich der Einzelhandelsbestandsdaten des Landkreis Harburg (Datenstand:
2010) ist Folgendes festzuhalten:

Der Landkreis Harburg verfligt aktuell Gber eine Gesamtverkaufsflache
von 391.004 gm®. Davon entfallen 121.680 gm Verkaufsfliche auf den
periodischen und 269.324 gm auf den aperiodischen Bedarfsbereich.

Diese Verkaufsflache verteilt sich auf insgesamt 1.514 Einzelhandels-
betriebe, die im Zuge der Bestandsfortschreibung aus dem Jahr 2006/
2007 (vgl. GfK-Gutachten) erfasst wurden.

Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz dieser Betriebe
liegt bei rd. 1.023 Mio. € (brutto p.a.). Davon werden ca. 572 Mio. €
mit Gutern des periodischen und rd. 451 Mio. € mit Gltern des ape-
riodischen Bedarfsbereichs erwirtschaftet.

Bezogen auf die Einwohnerzahl des Landkreis Harburg liegt der Einzel-
handelsumsatz damit bei 4.166 € je Einwohner und Jahr. Der errechne-
te Kaufkraftabfluss, d.h. das nicht im Landkreis gebundene Kaufkraft-
potenzial, belduft sich auf insgesamt rd. 446,9 Mio. €, was nur eine
leichte Abnahme gegeniber dem Erhebungsjahr 2006 darstellt, in dem
Kaufkraftabfliisse von rd. 450,3 Mio. € pro Jahr verzeichnet werden®.

Die durchschnittliche Raumleistung (Flachenproduktivitat) liegt Gber
alle Branchen bei rd. 2.616 €/gm.

® Die Daten basieren auf einer Fortschreibung des durch die GfK im Jahr 2006/2007
erstellten Einzelhandelsgutachtens (zur Methodik siehe Kap. 7.1).
° Vgl. GfK (2007): Einzelhandel im Landkreis Harburg. Gutachten/ Strategiepapier

24
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Abb. 12:  Einzelhandelskennzahlen im Landkreis Harburg 4.2.3 Verkaufsflichen im kommunalen Vergleich
Landkreis Harburg 2006 2010 Abb.13:  Verkaufsflichen je Einwohner im kommunalen Vergleich
Verkaufsflache in gm 345.840 | 391.004
Umsatz in Mio. € 881,3 | 1.022,9 Buchholz .d.N 262

. R Winsen (Luhe)
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.600 2.616
Seevetal
Nachfragepotenzial in Mio. € . .1.331,6 1.469,8
Zentralitatin % 66,2 69,6
Neu Wulmstorf
Einwohner 242.443 | 245.542
SG Salzhausen
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,43 1,59 $G Tostedt
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,42 0,50 Stelle 37767 Verkaufsfliche periodisch
: JEW (2006)
Verkaufsfliche aperiodisch je Einwohner in gm 1,01 1,10 SGHanstedt o
’ B Verkaufsflédche aperiodisch
2006
Umsatz je Einwohner in € 3635 | 4.166 Rosengarten /EW (2006)
SG Josteb m Verkaufsflache
estebur ..
Anzahl Betriebe 1488 | 1514 ; periodisch/EW (2010)
SG Elbmarsch B Verkaufsflache
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 114,2 113,2 aperiodisch/EW (2010)
SG Hollenstedt
*Stand 30.09. f

Quelle: GfK 2007, CIMA 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010 0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Der Versorgungsgrad wird in Form der Verkaufsflachendichte (gm je Ew.) dar-
gestellt. Im Bundesdurchschnitt liegt diese Kennziffer aktuell bei 1,48 gm je
Einwohner (EHI 2009). Mit einer Verkaufsflachendichte von 1,59 gm je Ein-
wohner (2010) weist der Landkreis Harburg damit einen leicht Giberdurch-
schnittlichen Versorgungsgrad auf.

Aus dem strukturellen Vergleich der Verkaufsflachendichten im periodischen
und aperiodischen Bedarfsbereich lassen sich zwei bzw. drei Gruppen ableiten:

= Eine erste Gruppe bilden die Stadte im Landkreis, also Buchholz i.d.N.
und Winsen (Luhe). Beide zeichnen sich durch die héchsten Flachen-
dichten bei der Versorgung mit Einzelhandelsgiitern des aperiodischen
und periodischen Bedarfsbereichs aus. Hierbei Gberwiegt deutlich die
Verkaufsflachenausstattung bei Gltern des aperiodischen Bereichs.

= |n der zweiten Gruppe kénnen diejenigen Kommunen zusammenge-
fasst werden, die ebenfalls Gberdurchschnittlich hohe Werte bei der
Flachendichte im aperiodischen Bereich aufweisen, jedoch Uber eine
im Durchschnitt relativ ausgeglichene Branchenstruktur im periodi-
schen und aperiodischen Bereich verfligen, d.h. eine insgesamt gerin-
gere Verkaufsflachendichte im aperiodischen Bedarfsbereich aufwei-
sen. Hieraus kann gleichzeitig auf kleinere Einzugsgebiete geschlossen
werden, deren GroRe wesentlich durch das Angebot langfristiger Glter
bestimmt werden. Hierzu zdhlen die Kommunen Neu Wulmstorf und
Seevetal, die Samtgemeinden Tostedt und Salzhausen, die Gemeinde
Stelle sowie die Samtgemeinde Hanstedt.

= Eine dritte Gruppe bilden die Kommunen, deren durchschnittliche Ver-
kaufsflachendichte im periodischen Bereich Uiber derjenigen des ape-
riodischen Bedarfsbereiches liegt. Dies deutet auf eine stark nahver-
sorgungsorientierte Einzelhandelsstruktur hin. Zu diesen Kommunen
zdhlen die Samtgemeinden Hollenstedt, Elbmarsch und Jesteburg.

= Einen Sonderfall stellt, bedingt durch die stark positive Flichenent-
wicklung aufgrund zweier groRflachiger Anbieter im aperiodischen Be-

‘EIMA

darfsbereich, die Gemeinde Rosengarten dar. Diese zeichnete sich bis
vor wenige Jahre (2006) durch sehr geringe Verkaufsflachendichten
aus (2006). Rosengarten stellt daher den einzigen Vertreter einer drit-
ten Gruppe dar.

Abb. 14: Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarf
Buchholzi.d.N 0,61
Winsen (Luhe) 0(')5557
Seevetal 0,54
Neu Wulmstorf 0,57
SG Salzhausen 045
SG Tostedt 047
Stelle 00426
SG Hanstedt 8
Rosengarten
0,46 Verkaufsflache periodisch /EW
SG Jesteburg (2006)
SG Elbmarsch 03 B Verkaufsflache periodisch/EW
(2010)
SG Hollenstedt 0,30
0,00 0,50 1,00

Quelle: GfK 2007; CIMA 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Bei der Verkaufsflachenausstattung mit periodischen Einzelhandelsgiitern wei-
sen die Stadte Buchholz i.d.N. und Winsen (Luhe) sowie die Gemeinden
Neu Wulmstorf und Seevetal die hdchsten Verkaufsflaichendichten auf.

Seevetal und Neu Wulmstorf vollzogen dabei — ebenso wie Buchholz —in den
letzten Jahren (seit dem GfK-Gutachten 2007) eine signifikant positive Entwick-
lung, wohingegen in den Samtgemeinden Hanstedt und Jesteburg aufgrund
vergleichsweise starkeren Bevélkerungswachstums oder — in enzelnen Fallen —
in Folge von Geschéaftsaufgaben (SG Hanstedt) sogar eine Abnahme der Ver-
kaufsflachendichte zu verzeichnen ist.

Im Vergleich zu den Werten aus dem Vergleichsjahr 2006 sind die Verkaufsfla-
chen je Einwohner im periodischen Bereich in den Gberwiegenden Fallen an-
gestiegen bzw. konstant geblieben.

Im aperiodischen Bedarfsbereich weisen die Mittelzentren Buchholz i.d.N.,
Winsen (Luhe) sowie das Grundzentrum Neu Wulmstorf die hchsten Ver-
kaufsflachendichten auf (vgl. Abb. 14). Hingegen liegt das Mittelzentrum See-
vetal lediglich an sechster Stelle, woraus bereits auf Besonderheiten in der
Einzelhandelsstruktur geschlossen werden kann. Die deutliche Zunahme der
Flachendichte im Landkreis innerhalb der letzten Jahre ist auf die stark positive
Entwicklung der Verkaufsflachenzahl bei aperiodischen Einzelhandelsgiitern in
Buchholz i.d.N., in der SG Salzhausen, in Rosengarten sowie in der SG Tostedt
zurickzufihren.

Die Samtgemeinden Hollenstedt, Elbmarsch und Jesteburg, ebenso wie die
Einheitsgemeinde Rosengarten, weisen insgesamt eine nur sehr geringe Ver-
kaufsflachendichte bei aperiodischen Einzelhandelsgiitern auf.

Die Stadt Buchholz i.d.N. liegt mit einem Wert von 2,62 gm/Ew. (2010) deut-
lich Giber dem Wert von Winsen (Luhe) mit 1,37 gm/Ew. (2010). Die Gemeinde
Seevetal, ebenfalls landesplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesen, liegt mit
einer Verkaufsflachendichte von 0,78 gm/Ew. (2010) weit zurlick, wenngleich

‘EIMA

eine Zunahme seit 2006 festzustellen ist. Wahrend auch in Buchholz i.d.N. von
2006 bis 2010 die Verkaufsflache pro Einwohner — dies sogar um 0,37 gm/Ew.

— angestiegen ist, sank der Wert fiir Winsen (Luhe). Letzteres erklart sich durch
die vergleichsweise starke Bevélkerungszunahme.

Relativ geringe Verkaufsflachendichten bei Gltern des aperiodischen Bedarfs-
bereichs weisen die Samtgemeinden Hollenstedt, Elbmarsch und Jesteburg
sowie auch die Einheitsgemeinde Rosengarten auf.

Abb. 15:

Verkaufsflachendichte im aperiodischen Bedarf

Buchholzi.d.N
Winsen (Luhe)

Seevetal

Neu Wulmstorf

SG Salzhausen

SG Tostedt ,88 (2006)
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(2010)
SG Hanstedt
Rosengarten

SG Jesteburg

SG Elbmarsch

SG Hollenstedt

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00

Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.2.4 Einzelhandelszentralitdt

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen einzelhandels-
relevanten Nachfrage. Ein Zentralitdatswert von tber 100 % zeigt, dass per Sal-
do die Kaufkraftzuflisse die Kaufkraftabfliisse libersteigen, d.h. zusatzliche
Kaufkraft aus dem Umland gebunden wird. Liegt die Zentralitat unter dem
Wert von 100 %, so Ubersteigen die Kaufkraftabfliisse im Saldo die Zuflisse;
der Ort bzw. die Samtgemeinde verliert Kaufkraft an benachbarte Kommunen
bzw. Regionen. Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto grofer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland und damit auch die landes- und regio-
nalplanerische Relevanz.

Die Zentralitat eines Ortes wird insbesondere durch die Qualitdt und Quantitat
der vorhandenen Verkaufsflachen, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet bestimmt.

Die Einzelhandelszentralitat des Landkreis Harburg liegt aktuell bei 69,6 % (vgl.
Abb. 12), was durch die hohen Kaufkraftabfliisse von 446,9 Mio. € jahrlich be-
dingt wird. Im Vergleich zum Jahr 2006 (66,2 %) stellt sich eine leichte Steige-
rung dar.

Dabei gibt es groRRe Differenzen zwischen den einzelnen Kommunen im Land-
kreis (vgl. Abb. 16). Insgesamt sechs der betrachteten zwolf Gebietseinheiten
verzeichnen im Vergleichszeitraum eine Zunahme der Einzelhandelszentralitat,
wohingegen in den Ubrigen sechs eine Abnahme festzustellen ist. Deutliche
Zunahmen fanden in Buchholz i.d.N. (von 104,6 % auf 120,2 %), Seevetal (von
90,9 % auf 98,8 %) und Rosengarten (von 28,0 % auf 36,9 %) statt. Eine starke
Abnahme von 103,1 % (2006) auf 93,5 % (2010) verzeichnete die Stadt Winsen
(Luhe). Grund fur den Riickgang der Zentralitat ist das nicht mit dem Bevolke-
rungswachstum einhergegangene Verkaufsflachenwachstum. Winsen (Luhe)
Ubernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion fir die umliegenden
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Kommunen. Der Zentralitatswert von aktuell weniger als 100 % zeigt, dass in
Winsen (Luhe) weitere Ansiedlungspotenziale bestehen.

Auch in der Gemeinde Stelle sowie in den Samtgemeinden Hanstedt, Jesteburg
und Hollenstedt ist die Handelszentralitdt von 2006 zu 2010 gesunken.

Abb. 16: Einzelhandelszentralitat im kommunalen Vergleich

Buchholzi.d.N
Winsen (Luhe)

Seevetal

SG Tostedt
Neu Wulmstorf
Stelle

SG Salzhausen
SG Hanstedt
SG Jesteburg
Rosengarten

B Einzelhandelszentralitdt 2006

SG Elbmarsch B Einzelhandelszentralitat 2010

SG Hollenstedt

0,0 50,0 100,0 150,0

Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010



Ergdanzende Einzelhandelsexpertise fir den Landkreis Harburg

Trotz eines Anstiegs von 8,3 %-Punkten liegt die fir das Mittelzentrum Seeve-
tal gemessene Einzelhandelszentralitdt bei aktuell lediglich 58,8 %. Im Hinblick
auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion Seevetals weist der Zentralitats-
wert der Gemeinde, wie auch im Falle von Winsen (Luhe), auf weitere Ansied-
lungspotenziale hin, wenngleich ein Wert von tGber 100 % aufgrund der raumli-
chen Nahe zu Hamburg kaum erreichbar sein wird.

Insgesamt sind die Handelszentralitditen der Kommunen im Landkreis Harburg
— mit Ausnahme der Stadt Buchholz i.d.N. — als gering einzustufen. Dies ist im
Wesentlichen durch die raumliche Ndhe zu Hamburg zu erkldren, wodurch
starke Kaufkraftabfliisse in die Metropole existieren. Darliber hinaus wirkt sich
die Attraktivitat des Mittelzentrums Buxtehude und des Oberzentrums Lline-
burg hemmend auf Teilgebiete des Landkreises Harburg aus. Diese Abflisse
kénnen zukinftig zwar reduziert werden, regionsweit werden aber auch lang-
fristig keine positiven Kaufkraftsalden erreicht werden kénnen.

Abb. 17: Wichtige Kennzahlen im kommunalen Vergleich
Verkaufsflaichendichte | Kaufkraftsaldo | Handelszentralitdt | Nachfragepotenzial | Umsatz

Kommune (in gqm/EW) (in Mio. €) (in %) (in Mio. EUR) (in Mio €)
SG Hollenstedt 0,50 -42,6 34,2 64,7 22,1
SG Elbmarsch 0,62 -44,0 34,4 67,1 23,1
Rosengarten 0,64 -55,5 36,5 87,4 31,9
SG Jesteburg 0,84 -40,1 42,1 69,3 29,2
SG Hanstedt 1,09 -40,0 49,4 79,0 39,0
Stelle 1,22 -28,0 56,8 64,8 36,8
SG Salzhausen 1,34 -34,2 58,2 81,9 47,7
Seevetal 1,35 -109,4 58,9 266,0 156,6
Neu Wulmstorf 1,59 -41,8 65,5 121,1 79,3
SG Tostedt 1,35 -46,2 67,1 140,5 94,3
Winsen (Luhe) 1,93 -12,4 93,5 191,0 178,6
Buchholzi.d.N. 3,23 47,7 120,2 236,7 284,4

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.3 Darstellung der Bestandsstruktur im Einzelhandel

Die Bestandsstruktur des Einzelhandels in den Kommunen des Landkreises ist
ausschlaggebend fiir die Versorgung und dient einerseits der Erklarung von
Umsatzverteilungen und Handelszentralitdten wie auch andererseits der Ein-
schatzung moglicher zentral6rtlicher Funktionszuweisungen (siehe Kap. 5.3
und 5.4).

Die dieser Untersuchung zu Grunde gelegten Bestandsdaten im Einzelhandel
basieren auf einer durch die GfK im Jahr 2006 durchgefiihrten Vollerhebung
des Einzelhandels im Landkreis Harburg, die durch die CIMA im Zuge einer
Nacherhebung im Zeitraum April bis Juni 2010 fortgeschrieben wurden. Hierzu
wurden die Blirgermeister der Stadte, Einheits- und Samtgemeinden mit der
Bitte angeschrieben, Veranderungen (Zu- und Abgange) im Einzelhandelsbe-
stand ihrer Kommune seit dem GfK-Gutachten mitzuteilen. Die Angaben bezo-
gen sich dabei auf den periodischen und den aperiodischen Bedarfsbereich
sowie der Verkaufsflache des zusatzlichen bzw. weggefallenen Anbieters. In
Einzelfallen wurden genaue Angaben zum Standort des hinzugekommenen
oder weggefallenen Anbieters mitgeteilt. Ergdnzend wurden andererseits Da-
ten von der IHK Liineburg-Wolfsburg beriicksichtigt®.

Da die Bestandsdaten der GfK lediglich auf Ebene der Samt- und Einheitsge-
meinden sowie fiir die beiden Stadte vorlagen, stellt die Samtgemeindeebene
die kleinste Flacheneinheit dar, auf der im Folgenden Kennziffern berechnet
und ausgewiesen werden.

Die ermittelten Flachendaten wurden im Ergebnis mit den
Flachenproduktivitdten (in € je gm Verkaufsflache) verknlipft, die betriebsty-
penspezifisch vorliegen. Hierdurch konnten die Umsétze, unterteilt nach peri-
odischen und aperiodischen Bedarfsbereichen fiir jede Samt- und Einheitsge-
meinde sowie die Stadte des Landkreises Harburg ausgewiesen werden.

1% Zur Methodik siehe auch Kap. 7.1
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Monitoring-System zur laufenden Aktualisierung

Durch den Aufbau eines regelmaRigen Monitorings als Informations- und Pla-
nungsgrundlage zur Entwicklung des Einzelhandels, kann die Steuerungswir-
kung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) regelmaRig durch den
Landkreis beurteilt werden. Da eine geeignete Datenbasis fiir ein derartiges
Monitoring nicht vorhanden ist, beabsichtigt der Landkreis Harburg, die in
diesem Gutachten erzielten Ergebnisse dauerhaft zu aktualisieren. Hierdurch
soll die trilaterale Landervereinbarung ,Abstimmung Einzelhandel” auf klein-
raumigerer Ebene fortgefiihrt und optimiert werden. Zuvor vereinbarten die
Lander Hamburg, Niedersachsen und Schleswig-Holstein, groRflachige Ansied-
lungsvorhaben, Verkaufsflachenerweiterungen um mehr als 30 % sowie Um-
strukturierungen bei mehr als 5.000 gm Verkaufsflache der damaligen Bezirks-
regierung Liineburg zu melden.

Flr den Landkreis Harburg wird der Aufbau eines Internetportals in Form der
von dem Interkommunalen Forum Einzelhandel fiir die Region Stdstormarn/
Hzgt. Lauenburg/ Hamburg-Ost (http://www.interkommunales-forum-
einzelhandel.de) gefiihrten Plattform empfohlen. Dieses Instrument ermog-
licht die laufende Aktualisierung der Einzelhandelsbestandsdaten tiber die
Mitteilung der Kommunen im Falle von Neuansiedlungen, Erweiterungen, dem
Leerfallen von Ladenlokalen etc. Hierdurch kénnen gleichzeitig Leerstande
erfasst werden, was wichtige Riickschliisse auf Lagequalitdten zuldsst. Um ein
solches Vorhaben zu realisieren, sollte sich der Landkreis auf Mindestflachen
einigen, ab deren Uberschreitung Verdnderungen verzeichnet werden. Neben
dem grofRflachigen Einzelhandel (ab 800 gm VKF) wéaren im Zuge eines solchen
Vorhabens auch kleinere Verdanderungen von Interesse. Empfohlen wird hier
eine Schwelle von 200 gm VKF.

Als Kennzahlen, die in einem solchen Monitoring-System zu erheben sind,
werden insbesondere empfohlen:

= Verkaufsflichen ab 200 gm

= Neuansiedlungen

‘EIMA

= Erweiterungen
= Leerstande
= Branche mit Bedarfsbereich (periodisch/ aperiodisch)

Hierdurch ist auch die Berechnung der Verkaufsflichendichte (VKF in gm je
Einwohner), unterteilt in periodische und aperiodische Einzelhandelsgiiter, mit
den im weiteren Verlauf empfohlenen Schwellenwerten moglich.

Die Auswertung kann in einem dreijahrigen Turnus erfolgen, wenngleich eine
computergestiitzte Analyse (Portallésung) bedarfsgerecht per Laufzeit moglich
ware. Die Erhebung von Einzelhandelsbestandsdaten sollte nach Abschluss
dieses Gutachtens rickwirkend zum 1. Juli 2010 erfolgen.

Eine weitere Moglichkeit ist das Aufsetzen und die regelmaRige Fortschreibung
eines Regionalen Einzelhandelskonzeptes, wie es etwa die Region Hannover
praktiziert. Ein anderer Ansatz wird im ,, Konsensprojekt GroR3flachiger Einzel-
handel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover” verfolgt, bei dessen regel-
maRiger Fortschreibung eine Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes erfolgt
und damit auch Entwicklungen (Zugidnge/ Abgédnge) nachgezeichnet werden.
Auch die Wirtschaftsregion Liibeck fiihrt ein solches Monitoring des Einzelhan-
dels durch.

Der nachfolgenden Darstellung der Bestandsstruktur von jeder der zwolf be-
trachteten Kommunen wird ein Steckbrief mit den wichtigsten Einzelhandels-
kennziffern vorangestellt, der die Daten der Vergleichsjahre 2006 und 2010
gegenlberstellt. Hieraus lassen sich wichtige Entwicklungen ablesen.

Da das Einzelhandelsgutachten die regionale Ebene im Blick hat und aus den
Erkenntnissen der Untersuchung u.a. Vorschlage fir Ziele und Grundsatze fir
die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes fiir den Land-
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kreis Harburg (RROP) formuliert werden sollen, tritt die Betrachtung der Nah-
versorgungssituation im Landkreis in den Hintergrund.

Die drei Gibergeordneten Ziele der Regionalplanung des Landkreises fir den
Einzelhandel sind die Starkung der zentralen Einkaufslagen, die Sicherstellung
bzw. Herstellung einer bestmoglichen Versorgungssituation in allen Teilrau-
men sowie die Reduzierung des Kaufkraftabflusses. Insofern wird im Zuge die-
ser Untersuchung besonderes Augenmerk auf Einzelhandelsagglomerationen
gelegt, die in ihrer Struktur und Lagebeziehung verortet und beschrieben wer-
den.

Die Betrachtung konzentriert sich auf folgende drei Typisierungen:

Zentraler Einzelhandelsbereich

Als Zentraler Einzelhandelsbereich werden innerortliche groRflachige Agglo-
merationen von Einzelhdndlern mit Warengruppen des periodischen und ape-
riodischen Bedarfsbereichs gekennzeichnet, die um Dienstleistungseinrichtun-
gen erganzt sind. Hierzu zahlen typischerweise die zentralen Einkaufslagen
(Innenstadte und Ortskerne der Kommunen). Es handelt sich um stadtebaulich
integrierte und gewachsene Standorte mit zentraler Bedeutung fir die Kom-
mune selbst und deren Umland (z.B. benachbarte Stadte und Gemeinden).

Stadtteil-/ Ortsteilzentrum mit weiteren Differenzierungen

Stadtteil- / Ortsteilzentren sind Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben,
vorrangig im periodischen, aber auch im aperiodischen Bedarfsbereich, die
durch Dienstleistungsangebote erganzt werden. Sie stellen stadtebaulich und
funktional das Zentrum eines Stadt- oder Ortsteils dar, wobei ihnen wichtige
Nahversorgungsfunktionen zukommen. In der Regel sind solche Standorte in
die Siedlungsstruktur integriert und fuRlaufig erreichbar, wobei auch Abwei-
chungen von diesem Idealtypus existieren konnen.
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Im Gutachten wird eine weitere textliche Unterscheidung vorgenommen,
wenn die zentral6rtliche Funktion eines Stadt-/ Ortsteilzentrums explizit her-
vorgehoben werden soll. Das betrifft solche Falle, in denen es z.T. mehrere
Einkaufslagen gibt, von denen jeweils nur eine Auswahl die zentralen Funktio-
nen abdeckt:

= Mittelzentraler Einzelhandelsbereich

=  Grundzentraler Einzelhandelsbereich

Fachmarktzentrum

Fachmarktzentren sind groRflachige Konzentrationen mehrerer (mind. drei)
Fachmarkte verschiedener Branchen, die i.d.R. mit einem Lebemsmittelvollsor-
timenter und/oder einem Lebensmitteldiscounter kombiniert sind. Fachmarkt-
zentren sind durch eine meist periphere Lage und eine grolRe Anzahl von (kos-
tenlosen) Parkplatzen gekennzeichnet. Da oft auch zentrenrelevante aperiodi-
sche Giiter angeboten werden, kann eine deutliche Konkurrenzsituation zu
den gewachsenen integrierten Lagen bestehen.

In Unterscheidung zu den drei genannten Typen, werden solitdre Standorte
von Lebensmitteldiscountern und Vollsortimentern (z.T. ergénzt durch einen
Getrdankemarkt) nicht gesondert ausgewiesen und betrachtet. Zwar sind diese
mit einer Verkaufsflache von i.d.R. insgesamt tGiber 800 gm ebenfalls groRfla-
chig und damit regionalplanerisch relevant, jedoch stellen sie weder (faktische)
zentrale Versorgungsbereiche'" im Sinne des hiesigen Untersuchungsdesigns
dar, noch kdnnen durch einen Regionalplan (RROP), der einen mittelfristigen
Planungshorizont hat, z.B. standortbezogene Aussagen hierzu getroffen wer-
den. Dennoch wird im Folgenden an geeigneter Stelle auch auf diese Standorte
eingegangen.

! Zentrale Versorgungsbereiche gemall § 11 Abs. 3 BauNVO sowie § 34 Abs. 3 BauGB
bzw. § 9 Abs. 2a BauGB
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OPNV-Anbindung

Neben der Darstellung der internen Ausstattung von Einzelhandelsagglomera-
tionen (Branchen- und Angebotsmix), werden diese auch hinsichtlich der An-
bindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bewertet. Bei dem
groben Uberblick geht es in erster Linie um die rdumliche Zuordnung der Hal-
testellen der Buslinien zu den Einzelhandelsschwerpunkten sowie deren Zent-
ralitat. Auf qualitative Kriterien wie den Netzplan oder die Taktung muss in
diesem Schritt verzichtet werden. Als fuBlaufig erreichbar gelten im Allgemei-
nen Wegstrecken von bis zu 500 Metern, was einer Gehzeit von maximal 5 bis
7 Minuten entspricht. Jenseits dieser Entfernung ist eine Unterversorgung zu
vermuten. Da es sich im vorliegenden Zusammenhang jedoch um einen Weg-
abschnitt innerhalb der gesamten Wegekette , Einkauf“ handelt, der per OPNV
zuriickgelegt wiirde?, werden diese Distanzen herabgesetzt. Neben den sozia-
len Zielen ist dabei zu beachten, dass die Konkurrenz des 6ffentlichen Ver-
kehrsmittels mit dem privaten Pkw in das individuelle Kalkll der Verkehrsmit-
telwahl einbezogen wird. Eine ,,sehr gute” OPNV-Anbindung liegt im Rahmen
dieser Untersuchung folglich dann vor, wenn eine unmittelbare Zuordnung der
Haltestelle zum Einzelhandelsschwerpunkt vorhanden ist (, direkt vor der
Tir“). Entfernungen von bis zu 300 Metern werden als ,,gut” bewertet. Eine
Distanz von z.B. 350 Metern wird entsprechend einer vorrangigen Orientierung
an Kundschaft mit eigenem Pkw bewertet. Da die Taktungen jedoch nicht wei-
ter betrachtet werden, ist davon auszugehen, dass die Anbindung der Standor-
te im Durchschnitt eher ungiinstiger ausfallt als angenommen.

Einzelne Einzelhandelslagen sind dariiber hinaus an den Heide-Shuttle (Busli-
nie) angebunden. Dies sind Jesteburg, Hanstedt, Garlstorf, Salzhausen,
Egestorf, Undeloh, Holm-Seppensen, Sprotze, Buchholz (Ring 3) sowie Welle

2 Hierzu wird das Argument des hohen Gewicht-Volumen-Verhiltnisses, insbesondere
bei Lebensmitteln, herangezogen sowie die Tatsache, dass die Distanz zwischen
OPNV-Haltestelle und Einkaufsort nur einen Teilabschnitt der gesamten Wegekette
,Einkauf” (z.B. Wohnung—Verkehrsmittel-Einkaufsort—Verkehrsmittel-Wohnung)
darstellt.
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und Handeloh (Ring 2). Hierauf wird an einzelnen Stellen gesondert hingewie-
sen.
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4.3.1 Stadt Buchholzi.d.N.

Die Stadt Buchholz in der Nordheide ist eine sehr junge Stadt, da sie ihre Stadt-
rechte erst im Jahr 1958 verliehen bekam. Seitdem hat sich die Bevolkerungs-
zahl ebenso wie die Wirtschaftsstruktur stark verdandert. Im Zuge der Gebiets-
reformen vom 1. Juli 1972 vergroRerte sich durch die Eingemeindung von
sechs ehemals selbstdndigen Gemeinden und Teilen zweier weiterer Gemein-
den nicht nur die Gemeindeflache um das Vierfache. Ebenso stieg die Bevolke-
rungszahl von 14.000 auf 21.000 Einwohner. War Buchholz i.d.N. bis vor weni-
gen Jahrzehnten noch tGberwiegend als Naherholungszentrum bekannt, gilt die
Stadt heute als aufstrebender Wohn-, Einkaufs-, Dienstleistungs- und Gewer-
bestandort des Landkreises Harburg. Konzentrierte sich die wirtschaftliche
Entwicklung lange Zeit auf den heutigen Stadtteil Buchholz, so hat die Auswei-
sung neuer Gewerbe- und Wohngebiete zu einer deutlichen Verteilung ge-
flhrt.

Verdanderungen bei den einzelhandelsrelevanten Kennzahlen haben sich seit
dem letzten regionalen Einzelhandelsgutachten im Jahr 2006 im periodischen
Bedarfsbereich u.a. durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters, zweier Le-
bensmitteldiscounter und eines Drogeriemarktes ergeben. Im aperiodischen
Bedarfsbereich fanden weitaus grof¥flachigere Veranderungen statt. So siedel-
te sich ein Baumarkt an, ebenso wie ein Elektronik-Markt. Neben den Neuan-
siedlungen erfolgten einige Umnutzungen im Bestand, die entsprechende
Auswirkungen auf die Flachenproduktivitat und damit auf die erzielten Umsat-
ze innerhalb des Stadtgebietes nach sich zogen. Ohnehin ist die Verkaufsflache
im aperiodischen Bereich stark durch den hiesigen Betriebsstandort der Mdbel
Kraft AG gepragt.

Flr Buchholz i.d.N. wurden mehrere aktuelle Flachenausweisungen, Be-
bauungspldane und Baugenehmigungen mitgeteilt, so etwa fiir die Buchholz
Galerie (rd. 9.500 gm), zwei Nahversorgungszentren mit Lebensmittlern
(insges. 2.500 gm) sowie im Wohn-/ Geschaftshaus Gnosa Hof (500 gm).
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Abb. 18: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen Buchholz i.d.N.

Stadt Buchholzi.d.N. 2006 2010

Verkaufsflache in gm 102.790 | 124.250
Umsatz in Mio. € 222,1 284,4
Flachenproduktivitatin €/qm 2.160 2.289
Nachfragepotenzial in Mio. € 212,4 236,7
Zentralitatin % 104,6 120,2
Einwohner 38.174| 38.498
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 2,69 3,23
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,45 0,61
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 2,25 2,62
Umsatz je Einwohnerin € 5.818 7.389
Anzahl Betriebe 287 292
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 116,4 116,3

*Stand 30.09.
Quelle:

GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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In der Stadt Buchholz i.d.N. wurden im Zuge der Untersuchung finf relevante
Einzelhandelskonzentrationen erfasst (vgl. Abb. 21):

= Zentraler Einzelhandelsbereich , Innenstadt”
=  Fachmarktzentrum ,Vaenser Heide“

= Stadtteilzentrum ,Soltauer StraRe”

= Stadtteilzentrum ,Sprotze”

= Stadtteilzentrum ,Holm-Seppensen”

Zentraler Einzelhandelsbereich , Innenstadt”

Die ,Innenstadt” gilt als zentraler Einzelhandelsbereich der Stadt Buchholz.
Das Zentrum weist sowohl Hauptverkehrs- als auch Nebenverkehrslagen auf.
Der Branchenmix ist ausgewogen, eine Konzentration der Verkaufsflache be-
steht — wie fir Innenstadte typisch — auf die Warengruppe ,,Bekleidung”. Meh-
rere Platze und Grinanlagen bewirken eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Neben vielen kleineren Geschéaften bekannter Filialisten ist auch inhaberge-
fUhrter Facheinzelhandel vorzufinden. Hingegen konnten bislang nur wenige
grofflachige Filialbetriebe angesiedelt. Hierzu zahlt ein C&A-Bekleidungs-
kaufhaus, das vor rd. fiinf Jahren angesiedelt werden konnte. Als wichtige Fre-
guenzbringer konnen ferner der Famila-Markt und Woolworth aufgefiihrt
werden. Das 1985 errichtete City-Center Buchholz beinhaltet einige wenige
Textil-, Wasche- und Schuhanbieter, einen Lebensmitteldiscounter und einen
Drogeriemarkt sowie einzelne weitere Anbieter im aperiodischen Bedarfsbe-
reich, erganzt durch verschiedene Dienstleister. Neben dem City-Center bietet
auch das Einkaufszentrum Kabenhof sowie der am Innenstadtrand gelegene
Vollsortimenter witterungsunabhangige Einkaufsmoglichkeiten. Die Realisie-
rung der geplanten ,Buchholz-Galerie” konnte zukiinftig die Zentralitat der

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Stadt und vor allem der Innenstadtlage deutlich erhéhen. Die Erweiterung des
Einzelhandelsbesatzes soll nach Aussage der Stadt zusatzliche Kaufkraft binden
und die Kaufkraftabflisse insbesondere ins Phoenix-Center in Hamburg-
Harburg (in rd. 16 km Entfernung) sowie nach Buxtehude (u.a. Kaufhaus
Stackmann; rd. 20 km Entfernung) deutlich verringern. In der Randzone des
Kernstadtbereiches (Unterbrechung durch den Ring), westlich der Bremer
StraRe, befinden sich in einer Nebenlage weitere Angebote des periodischen
und aperiodischen Bedarfsbereichs.

Insgesamt ist die Innenstadt von Buchholz i.d.N. infrastrukturell gut an das
Verkehrsnetz angebunden. Auch die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln ist als gut bis sehr gut zu bewerten.

Abb. 19: City Center Buchholzi.d.N

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010

34
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Der engere Innenstadtbereich wird in der Randzone, westlich der Bremer Stra-
Re, durch weitere Angebote des periodischen und aperiodischen Bedarfsbe-
reichs erganzt. Hier sind insbesondere ein Baumarkt sowie ein Raiffeisen-
Markt zu nennen. Auf dem ehemaligen Barakuda-Geldnde/ Hamburger StralRe
wurde ein Nahversorger-Verbund realisiert.

Fachmarktzentrum ,Vaenser Heide“

Das Fachmachtzentrum , Vaenser Heide” ist Standort einiger sehr groRflachiger
Einzelhandels-Filialisten. Seit 2006 fanden hier in erheblichem MaRe Flachen-
ausweisungen statt, die z.T. mittels Sortimentslisten planerischen Eingriffen
unterworfen werden mussten, um die Innenstadtlage nicht nachhaltig zu
schadigen. Dennoch werden nicht nur durch den ansassigen Elektronik-
Fachmarkt zahlreiche innenstadtrelevante Sortimente angeboten, die sorti-
mentsbezogen durchaus nachteilige Wirkung auf die integrierten Lagen entfal-
ten. Eine OPNV-Anbindung ist gegeben.

Stadtteilzentrum ,,Soltauer StraRe”

Bei dem Stadtteilzentrum an der Soltauer StraBe handelt es sich um eine inte-
grierte, auf die Nahversorgung konzentrierte Einzelhandelsagglomeration mit
Anbietern im periodischen Bedarfsbereich (Lebensmittel-Frischemarkt, Backer,
Blumengeschift) und einem Anbieter im aperiodischen Bedarfsbereich (Tep-
pich-/ Tapetenfachgeschaft). Erganzend finden sich einzelne weitere Dienst-
leister im ndheren Umfeld. Die OPNV-Anbindung ist als gut zu bewerten.

Stadtteilzentrum ,,Sprétze”

Die im Stadtteil Buchholz-Sprotze gelegene Agglomeration ist vorrangig durch
Anbieter des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Lebensmittel-Frischemarkt, Ge-
trankemarkt, Apotheke, Backerei, Hofladen) sowie einzelne kleinflachige An-
bieter im aperiodischen Bereich (etwa flr Blirobedarf) gekennzeichnet. Weite-
re Dienstleister (Bank, Postshop) ergdnzen das Angebot.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Es handelt sich um einen integrierten Standort, in dem die Anbieter relativ
dispers verteilt sind. Die Nahversorgungsrelevanz wird als hoch eingeschatzt.
Eine OPNV-Anbindung ist nur mittelbar durch Bahnhof Sprétze (Metronom)
gegeben.

Stadtteilzentrum ,,Holm-Seppensen

Im Stadtteilzentrum ,Holm-Seppensen” ist das Angebot ebenfalls auf den kurz-
fristigen Bedarfsbereich konzentriert (Lebensmittel-Discounter, Frischemarkt,
Getrdankemarkt, Drogeriemarkt, Reformhaus, Backer, Apotheke), wenngleich
auch einzelne Anbieter im aperiodischen Bedarfsbereich (z.B. Geschenkartikel)
ansassig sind, wodurch die Kaufkraft zumindest ortlich gebunden wird. Einzel-
ne Dienstleister erganzen das Angebot. Der integrierte Standort weist durch
den Stadtbus sowie eine Haltestelle der Heidebahn unmittelbar im Ortskern
eine sehr gute OPNV-Anbindung auf.

Abb. 20:

Stadtteilzentrum ,,Holm-Seppensen”

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.3.2 Stadt Winsen (Luhe)

Abb. 21: Ubersichtskarte Buchholz i.d.N.
> ; ‘ VS : Abb. 22: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen Winsen (Luhe)
Rosengarten
Stadt Winsen 2006 2010
23 Verkaufsflache in gm 64.210 65.910
. Umsatzin Mio. € 171,4 178,6
B A e Flachenproduktivitatin €/ gm 2.670 2.709
‘ﬁ" o ¥
; Nachfragepotenzial in Mio. € 166,2 191,0
Innenstadt & Zentralitat in % 103,1 93,5
edt el
B S Einwohner 33.203 | 34.070
: Buchholz I.D:N. N\
f T % Soltauer Stralle; = Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,93 1,93
Sprotze ‘ : Jesteburg
: ‘ Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,55 0,57
Holm4‘5é ¢
b 'p,pens x Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 1,38 1,37
Umsatz je Einwohnerin € 5.162 5.241
* Legende Anzahl Betriebe 238 240
- Zentraler Einzelhandelsbereich
: » =:'ad;m'0:§e"ff:mm einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 106,4 106,0
“‘ 3 I:l Gemeindegrenze
M Handeloh DVerﬂech(ungsberelche Grundzentren *Stand 30.09.
) Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Quelle: Landesvermessungsamt Niedersachsen Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Im Unterschied zu Buchholz i.d.N. ist Winsen (Luhe) eine alte Stadt, die in ih-
rem Zentrum zugleich tGber langsam gewachsenen Baubestand verfiigt, der
sich aus die Attraktivitat der City auswirkt (z.B. viel Fachwerk). Dem einstigen
Burgort Winsen wurden bereits 1322 die Stadtrechte verliehen, wobei im Zuge
der Gemeindegebietsreform 1972 immerhin 13 bislang selbstédndige Gemein-
den eingemeindet wurden und heute Ortsteile von Winsen (Luhe) darstellen.
Heute ist Winsen (Luhe) Kreisstadt des Landkreises Harburg und gilt als kultu-
reller und wirtschaftlicher Mittelpunkt seines Umlandes, das sich sowohl in die
Elbmarsch als auch auf die Geest erstreckt. Wichtige Impulse erhielt die Sied-
lungsentwicklung der Kreisstadt durch den Anschluss an das tberértliche Au-
tobahnnetz Mitte der 1980er Jahre. Damit nimmt die Stadt die klassische Rolle
eines Mittelzentrums wahr.

Wesentliche Verdanderungen im Einzelhandelsbestand haben sich seit dem
letzten regionalen Einzelhandelsgutachten im Jahr 2006 nicht ergeben. Aus
diesem Grund flihrte insbesondere die nicht in entsprechendem Umfang zur
Einwohnerentwicklung stattgefundene Verkaufsflachenzunahme zu einer sin-
kenden Zentralitatskennziffer. Das Nachfragepotenzial stiegt hingegen zwi-
schen 2006 und 2010 signifikant an. Geplant ist aktuell ein Lebensmittelmarkt
im Stadtteil Pattensen (BlumenstralRe), der rd. 800 gm Verkaufsflache umfas-
sen soll. Perspektivisch sind ergdnzende Nutzungen (z.B. eine Apotheke) ange-
dacht. Weiterhin soll der bestehende Einzelhandel in der PlankenstraRRe durch
einen Discounter erganzt und im Umfeld der Stadthalle das Nahversorgungs-
angebot durch einen Discounter wieder verbessert werden. Darliber hinaus
befinden sich in den Stadtteilen, abgesehen von Roydorf, keine oder nur sehr
untergeordnete Nahversorgungsangebot (z.B. Backer mit Randsortiment).

In der Stadt Winsen (Luhe) wurden im Zuge der Untersuchung vier relevante
Einzelhandelskonzentrationen erfasst (vgl. Abb. 25):

= Zentraler Einzelhandelsbereich ,Innenstadt” (Winsen)
=  Fachmarktzentrum ,Luhe Park”

= Fachmarktzentrum ,Ladenzentrum Osttangente”

‘EIMA

= Fachmarktzentrum ,Gewerbepark Winsen Ost“

Zentraler Einzelhandelsbereich , Innenstadt”

Der Haupteinkaufsbereich Winsens ist die historische Altstadt. Hierbei handelt
es sich um ein Innenstadtzentrum mit stadtebaulich attraktivem Gebdudebe-
stand und durchgestalteten Platzen. Der Branchenmix setzt sich aus den gan-
gigen Filialisten und einzelnen inhabergefiihrten Fachgeschaften zusammen.
Der Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes liegt eindeutig in der Warengrup-
pe Bekleidung. Lebensmittelsupermarkte oder -discounter fehlen in der ei-
gentlichen EinkaufsstraBe weitgehend. Stattdessen sind mehrere Backereien,
ein Fischgeschaft oder auch Fleischereien zu finden. Erganzt wird der Standort
durch die Nebenlage Schanzenhof am Schanzenring. An diesem Standort, der
auBerhalb des Innenstadtrings gelegen ist, ist ein Verbrauchermarkt wichtigs-
ter Frequenzbringer (daneben existiert u.a. ein Schuhgeschift). Ahnliche Funk-
tion nimmt ein Lebensmitteldiscounter an dem Altstadtring ein. In der sldlich
anschlieRenden Bahnhofstralle befinden sich in deutlicher Entfernung weitere
Fachgeschafte und ein Lebensmitteldiscounter (Lidl).

Die OV-Anbindung an die Innenstadt von Winsen (Luhe) ist — einem Mittel-
zentrum entsprechend — gut. Hingegen fehlt ein unmittelbarer Anschluss der
0.g. Lebensmittelanbieter in den Randlagen an das OPNV-Netz. So liegt z.B. der
Schanzenhof (Standort eines Lebensmittel-Vollsortimenters) ca. 300m vom
Zentralen Omnibusbahnhof entfernt®*.

B Lediglich der Lebensmitteldiscounter in der siidlichen BahnhofstraRe liegt unmittel-
bar am Bahnhof. Dabei ist dieser Standort eher zum duBersten Randbereich der In-
nenstadt zu zahlen.
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Abb. 23:

Innenstadt Winsen (Luhe)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Fachmarktzentrum , Luhe Park”

Das Fachmarktzentrum , Luhe Park“ ist neben der Innenstadt die bedeutendste
Einzelhandelsagglomeration in Winsen, da es neben nicht-zentrenrelevanten
Angeboten (PC, Unterhaltungselektronik, Matratzen etc.) auch Giter mit
Zentrenrelevanz umfasst. Ein SB-Warenhaus ist der bedeutendste Frequenz-
bringer des Standortes. Der Standort ist eindeutig auf Pkw-Kunden orientiert,
jedoch auch gut in das OPNV-Netz eingebunden. Aufgrund der geringen rdum-
lichen Distanz zur Innenstadt, befindet sich der Standort in direkter Konkur-
renz mit der Innenstadtlage und kann durch kostenlose Parkmoglichkeiten
profitieren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Fachmarktzentrum ,Ladenzentrum Osttangente”

Ein weiteres Fachmarktzentrum innerhalb des Stadtgebietes stellt der Standort
an der Liineburger StraRRe, am westlichen Rand von Winsen dar. Dort findet
sich ein Branchenmix aus Sortimenten sowohl des periodischen als auch des
aperiodischen Bedarfsbereichs. Wichtigste Frequenzbringer sind ein Lebens-
mitteldiscounter, ein Schuhmarkt sowie ein Mobel- und Heimtextilien-
Fachmarkt. Separat zum Standort, jedoch fulllaufig erreichbar, ist ein Mobel-
haus gelegen. Der Standort weist einen groRen Teil zentrenrelevanter Sorti-
mente auf, wobei der nicht-integrierte Standort vorrangig auf den MIV ausge-
legt ist. In raumlicher Nahe befinden sich zwei Lebensmittel Vollsortimenter
der Firma REWE (Osterbiilte, Liineburger StraRe). Eine OPNV-Anbindung be-
findet sich lediglich im norddstlichen Teil des Gebietes.

Abb. 24: Fachmarktzentrum Luhe Park

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Fachmarktzentrum ,,Gewerbepark Winsen Ost“

Ein drittes Fachmarktzentrum mit regional bedeutsamer Relevanz ist im Ge-
werbepark Winsen Ost (Luhdorf) gelegen. Dies ist der Standort eines Baumark-
tes, eines Teppichmarktes sowie eines Autoteile-Anbieters. Neben den i.d.R.
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten findet sich kein Anbieter, der sich auf
Einzelhandelsgiiter des periodischen Bedarfsbereichs spezialisiert hat. Eine
OPNV-Anbindung existiert an dem MIV-orientierten Standort lediglich fiir dort
tatige Arbeitnehmer.

Abb. 25:

Ubersichtskarte Winsen (Luhe)
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Quelle:
Bearbeitung:

Landesvermessungsamt Niedersachsen
CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.3.3 Gemeinde Seevetal Zur einwohnerstarksten Gemeinde Deutschlands wurde Seevetal 1972 durch
den Zusammenschluss von vormals 19 selbststandigen Gemeinden. Infolge
dessen ist Seevetal heute durch unterschiedliche Gemeindeteile mit Klein-
stadtcharakter oder dorflichem Charakter gepragt. Aufgrund der landschaftli-
chen Attraktivitat des Seevetals gilt das Mittelzentrum als beliebter Wohn-
standort insbesondere der Arbeitspendler nach Hamburg. So erleben auch die
ehemaligen Waldsiedlungen der Talrdnder Seevetals insbesondere seit Ende
Verkaufsflache in gm 47.960 |  57.050 der 1980er Jahre neben dem Strukturwandel zur Dauerwohnnutzung zusatz-
lich starke Verdichtungstendenzen.

Abb. 26: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen Seevetal

Gemeinde Seevetal 2006 2010

Umsatz in Mio. € 124,6 156,5

Im Vergleich zu den Mittelzentren Buchholz i.d.N. und Winsen (Luhe) verfiigt
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.600 2.742 Seevetal aufgrund der dispersen Siedlungsstruktur tiber keinen typisch Innen-
stadt-ahnlichen Bereich als zentrale Einkaufslage. Die regional bedeutsame
Einzelhandels- bzw. Versorgungsstruktur der Gemeinde ist vielmehr durch
verschiedene Ortsteilzentren sowie ein Fachmarktzentrum gekennzeichnet.

Nachfragepotenzial in Mio. € 246,7 266,0

Zentralitatin % 50,5 58,8

In Seevetal haben sich seit der Erhebung im Jahr 2006 zahlreiche Verdnderun-
Einwohner 41.520 | 41.786 gen ergeben. Im periodischen Bedarfsbereich entstand ein neuer Lebensmit-
tel-Frischemarkt, zwei solcher Markte wurden vergroRert, ebenso wie ein Le-

Verkaufsfléche je Einwohnerin gm 1,16 1,37 bensmitteldiscounter. Ein Lebensmittelverbrauchermarkt tiber 2.000 gm wur-
Verkaufsflich iodisch ie Ei hneri 037 0.54 de zwischenzeitlich in der Ortsmitte von Hittfeld realisiert. Im aperiodischen
erkautstiache periodisch je tinwohnerin qm ! ! Bereich entstanden ein Bekleidungsdiscounter, ein weiteres Bekleidungsge-
Verkaufsfliche aperiodisch je Einwohnerin gm 0.78 081 schaft sowie ein Anbieter fiir Fotografie, Parfliimerie, Kosmetik und Reformwa-
’ ’ ren. In Planung befindet sich aktuell ein Discountmarkt im Ortsteil Maschen
Umsatz je Einwohner in € 3.001 3.744 (SchulstraBe).
Anzahl Betriebe 199 205 In Seevetal wurden im Zuge der Untersuchung neun relevante Einzelhandels-

konzentrationen erfasst, womit sich die Einzelhandelsstruktur als sehr hetero-
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 122,5 120,4 gen darstellt (vgl. Abb. 30):
= Mittelzentraler Einzelhandelsbereich ,KirchstraBe” (Hittfeld)

*Stand 30.09.
Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010 = Fachmarktzentrum , An der Reitbahn” (Hittfeld)

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 i "
= QOrtsteilzentrum ,Bullenhausen” (Bullenhausen)
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= Mittelzentraler Einzelhandelsbereich ,,SchulstraRe” (Maschen)

= Mittelzentraler Einzelhandelsbereich , Fleester Markt /- Hoff“
(Fleestedt)

= Mittelzentraler Einzelhandelsbereich ,,Glisinger StraBe — Am Saal”
(Meckelfeld)

= QOrtsteilzentrum ,Gllsinger Stralle — Sid“ (Meckelfeld)
= Ortsteilzentrum ,,Mattenmoorstrale” (Meckelfeld)

=  Ortsteilzentrum ,,Ohlendorfer StraRe” (Ramelsloh)

Mittelzentraler Einzelhandelsbereich , KirchstraBe“ (Hittfeld)

Das Ortsteilzentrum von Hittfeld (Kirchstrale und Hittfelder SchulstraRe) bie-
tet als integrierter Standort durch die historische Baustruktur eine besonders
reizvolle Lage. Der Branchenmix setzt sich aus Angeboten des periodischen,
aber auch des aperiodischen (mittelfristige Glter wie z.B. Geschenkartikel,
Bekleidung, Blicher, Spielwaren) Bedarfsbereichs zusammen, die um weitere
Dienstleistungen (Sparkasse) und StraRencafés erganzt werden. Die Geschafte
sind meist inhabergefiihrt, die Anbindung an den OPNV ist gut. Die Nahversor-
gung steht eindeutig im Mittelpunkt dieses Zentrums.

Fachmarktzentrum ,, An der Reitbahn“ (Hittfeld)

Das Fachmarktzentrum , An der Reitbahn” liegt ebenfalls in Hittfeld, unmittel-
bar am Autobahnkreuz Horster Dreieck. Das Warenangebot ist stark auf den
aperiodischen Bedarfsbereich konzentriert. Es finden sich ein Gartenmarkt, ein
Wohn-/ Einrichtungsgeschaft sowie die Niederlassung eines Bekleidungsanbie-
ters. Eine unmittelbare OPNV-Anbindung ist nicht vorhanden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Im Ortsteil Bullenhausen ist das Angebot auf einen Lebensmittel-Frischemarkt
als wichtigen Frequenzbringer konzentriert. Daneben finden sich wenige er-
ginzende Anbieter des aperiodischen Bedarfsbereichs. Die OPNV-Anbindung
ist gut, wenngleich auch dieses Ortsteilzentrum in erster Linie auf die Nahver-
sorgung ausgerichtet ist.

Ortsteilzentrum ,,Bullenhausen” (Bullenhausen)

Abb. 27: Mittelzentraler Einzelhandelsbereich , KirchstraBBe*

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Mittelzentraler Einzelhandelsbereich ,,SchulstraBe” (Maschen)

Das Ortsteilzentrum in Seevetal-Maschen (SchulstralRe) kennzeichnet sich
durch eine relativ disperse Verteilung der Geschéfte entlang der StraRRe (Ham-
burger Str. bis Abzweig Wiesenweg) aus. Es ist eine deutliche Unterteilung in
einen Nord- und einen Siidteil zu erkennen (Entfernung wirkt als Barriere).
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Es handelt sich hierbei um einen integrierten Standort, dessen Branchenmix
eine eindeutige Konzentration auf Angebote des periodischen Bedarfsbereichs
aufweist. Ein hoher Anteil der Geschafte ist inhabergefiihrt (z.B. Bekleidung,
Blumen, Lebensmittel/Fischhandel). Lebensmitteldiscounter liegen im nordli-
chen und siidlichen Randbereich der SchulstraRe. Die OPNV-Anbindung ist gut.

Abb. 28: Mittelzentraler Einzelhandelsbereich ,,SchulstraRe”

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Mittelzentraler Einzelhandelsbereich , Fleester Markt /-Hoff“ (Fleestedt)

Auch das Ortsteilzentrum im Ortsteil Fleestedt weist mit einer Konzentration
der Anbieter auf den periodischen Bedarfsbereich (Lebensmittel-Discounter,
Drogerie), erganzt durch diverse Dienstleister, die Merkmale eines Nahversor-
gungsstandortes auf. Derzeit erfolgt die deutliche Erweiterung des Lebensmit-
telangebotes durch zwei groRflachige Anbieter (Supermarkt und Lebensmittel-

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Discounter) am Dorfgemeinschaftshaus ,Fleester Hoff“. Die OPNV-Anbindung
ist gut.

Mittelzentr. Einzelhandelsbereich ,Gllsinger StraBe — Am Saal” (Meckelfeld)

Im noérdlichen Bereich der Gllsinger StralRe (Ortsteil Meckelfeld) wurde durch
einen attraktiven Neubau mit groRflachigen, neuen Verkaufskonzepten als
Ergdnzung zum Bestand ein neues Ortsteilzentrum geschaffen. Dieses liegt
unweit des Ortsteilzentrums ,GlUsinger StraRe - Sid“. Am Standort ist ein
Branchenmix aus Angeboten vorrangig des periodischen, aber auch des ape-
riodischen Bedarfsbereichs vorzufinden, wobei diese vorrangig im Niedrig-
preisbereich liegen. Verschiedene Dienstleister erganzen das Angebot. Eine
unmittelbare OPNV-Anbindung ist bislang nicht vorhanden.

Abb. 29: Mittelzentr. Einzelhandelsbereich ,,Gliisinger Strale — Am
Saal“

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Ortsteilzentrum ,,Gliisinger StraBe — Siid“ (Meckelfeld)

Sudlich des Standortes ,Glisinger Strafle — Am Saal” liegt ein weiteres, vom
Gebdudebestand deutlich dlteres Ortsteilzentrum. Die Verkaufskonzepte des
ansassigen Einzelhandels sind entsprechend der Gebaudestruktur nicht mehr
zeitgemaR. Auch hier liegt eine Konzentration auf die Nahversorgung vor, wo-
bei Lebensmittelangebote (Discounter, Frischemarkt) zentral sind. Weitere
Dienstleistungen (z.B. Friseur, Restaurant) ergdnzen den Standort. Die Gestal-
tung ist wenig attraktiv, dennoch ist eine gute OPNV-Anbindung vorhanden.

Ortsteilzentrum ,,Mattenmoorstralle” (Meckelfeld)

Unweit der beiden zuvor aufgefiihrten Standorte liegt ein weiteres Ortsteil-
zentrum Meckelfelds an der MattenmoorstraRle, stidlich von An den Hofen.
Der gut in die Siedlungsstruktur integrierte Standort weist einen Branchenmix
des periodischen (Lebensmittel-Frischemarkt, Drogeriemarkt, Backerei) und
aperiodischen (Kindermode, Spielwaren) Bedarfsbereichs auf. Die Anbieter
werden durch umfangreiche Dienstleistungen erganzt. Bei guter fuRlaufiger
Erreichbarkeit der Umgebung ist auch die OPNV-Anbindung sehr gut.

Ortsteilzentrum ,,Ohlendorfer StraBe” (Ramelsloh)

Im Ortsteil Ramelsloh befindet sich an der Ohlendorfer Stralle eine relevante
Einzelhandelsagglomeration. Auch hier steht wiederum die Nahversorgung der
umliegenden Bevoélkerung im Mittelpunkt. Magnet ist ein Lebensmittel-
Frischemarkt, der durch Dienstleistungen oder ein Blumengeschaft erganzt
wird. Die Ansiedlung eines Discountmarktes ist geplant. Die OPNV-Anbindung
ist gut.

Abb. 30:

Ubersichtskarte Seevetal

rten

Jesteblirg

Bullenhaugen

« Mattenmoorstr.

» Glisinger Str. - Am/Saal

Gliisinger Str. - SUd

- Schulstrpfie ¢

. Seevetal - ®
3 Stelle

irchstrafle
An'der Reitbahn

Ohlendorfer Str.

B Legende
- Zentraler Einzelhandelsbereich
- Stadit-/ Ortsteilzentrum

- Fachmarktzentrum

E Verflechtungsbereiche Grundzentren
:l Gemeindegrenze

Asendorf

Quelle:
Bearbeitung:

Landesvermessungsamt Niedersachsen
CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.3.4 Gemeinde Neu Wulmstorf Im nérdlichen Bereich des Landkreises Harburg liegt die Einheitsgemeinde
Neu Wulmstorf. Die Kommune entstand in ihrer heutigen Form und Ausdeh-
nung im Zuge der Gebietsreform 1972. Hierdurch wurden die bis dato unab-

Abb. 31: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen Neu Wulmstorf e ; . } -
hangigen Gemeinden Elstorf, Ardestorf, Schwiederstorf, Rade, Mienenbdittel,
. Ohlenbiittel, Ribke sowie Tempelberg eingegliedert. Das Ortszentrum mit
Gemeinde Neu Wulmstorf 2006 2010 Rathaus und zentraler EinkaufsstraRBe entstand zwischen 1990 und 1995.
Verkaufsflache in gm 30.520 32.920 Nennenswerte Verdnderungen im Verkaufsflachenbestand haben sich seit
2006 lediglich in Form eines Lebensmittel-Vollsortimenters sowie eines Le-
Umsatz in Mio. € 68,6 79,3 bensmittel-Discounters ergeben. Geplant ist nérdlich des Bahnhofs und west-
lich der Bahnhofstralle in einem Sondergebiet ,,Grofflachiger Einzelhandel” die
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.250 2.409 Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters (1.600 gm VKF) und eines
Lebensmittel-Discounters (800 gm VKF), ebenfalls sieht der aktuelle Be-
Nachfragepotenzial in Mio. € . . 109,5 121,1 bauungsplan Konzessionare / Shops (250 gm VKF) vor, die um weitere Laden-
einheiten (500 gm VKF) erweitert werden.
Zentralitatin % 62,6 65,5
Einwohner 20.532 20.653 In Neu Wulmstorf werden drei regional relevante Einzelhandelskonzentratio-
.. N . nen erfasst, wobei die Verortung des Standortes nérdlich des Bahnhofs der
Verkaufsflache je Einwohnerin qm e Lt Planumsetzung vorgreift. Der Einzelhandel weist eine hohe Konzentration auf
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,57 0,57 die Ortsmitte auf (vgl. Abb. 33):
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 1,03 1,03
= Zentraler Einzelhandelsbereich ,Ortsmitte” (Neu Wulmstorf)
Umsatz je Einwohner in € 254l Sl = Ortsteilzentrum ,Elstorf” (Elstorf)
Anzahl Betriebe 100 102 = Ortsteilzentrum ,Apfelgarten” (Neu Wulmstorf)
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 111,5 110,9

*Stand 30.09.
Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Zentraler Einzelhandelsbereich , Ortsmitte” (Neu Wulmstorf)

In Neu Wulmstorf hat sich ein weit auslaufendes Ortszentrum entlang der
BahnhofstraRe (samt NebenstralRen) gebildet, das nordlich in Teilen durch
reine Wohnbebauung unterbrochen wird, wodurch eine Zweiteilung im Einzel-
handelsbesatz entsteht. Der zentrale Einzelhandelsbereich umfasst einen um-
fangreichen Branchenmix im periodischen (Lebensmittel, Drogeriemarkte etc.)
sowie im aperiodischen Bedarfsbereich (Bekleidung, Schuhe, Geschenkartikel
etc.). Dabei konzentrieren sich die Anbieter vorrangig auf das Niedrigpreis-
segment. Eine in die Bebauung integrierte Passage mit inhabergefihrten Fach-
geschaften schafft Abwechslung und sorgt fiir eine groRere Branchenbreite.
Der Gehweg ist als Einkaufspromenade gestaltet, die aber im zentralen Ab-
schnitt durch eine Tiefgarageneinfahrt unterbrochen wird. Die Aufenthaltsqua-
litat durch vereinzelte Platze im nordlichen Bereich vermittelt. Insgesamt bie-
tet sich eine gute OPNV-Anbindung, insbesondere im nérdlichen Teil. Die
Parkmoglichkeiten sind hingegen beschrankt, wenngleich im stdlichen Bereich
ein lang gestreckter Parkplatz vorzufinden ist.

Der zentrale Versorgungsbereich setzt sich entlang der B73 durch einzelne
Fachgeschifte sowie Lebensmitteldiscounter (LIDL, ALDI) fort, wobei sich im
Bereich eines ehemaligen Mébelmarktes ein struktureller Leerstand von Ein-
zelhandelsflachen abzeichnet.

Ortsteilzentrum ,Elstorf” (Elstorf)

Ein zweites Ortsteilzentrum liegt im Ortsteil Elstorf. Es handelt sich hierbei um
ein Nahversorgungszentrum an der Lindenstrae am Ortsrand mit nur geringer
Angebotsbreite. Die Anbieter konzentrieren sich auf den periodischen Be-
darfsbereich (vorrangig Edeka-Frischemarkt), der durch kleinere Geschéafte und
einzelne, dispers verteilte Dienstleister im weiteren Umfeld erganzt wird. Es
besteht keine regelm&Rige OPNV-Anbindung.

Ortsteilzentrum , Apfelgarten” (Neu Wulmstorf)

An den zentralen Einkaufsbereich in der Ortsmitte wird ein Ortsteilzentrum in
der Lage Apfelgarten anschlieRen, das an dieser Stelle bereits aufgefiihrt wer-
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den soll: Fiir das dortige Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” nérdlich
des Bahnhofs und westlich der BahnhofstralRe ist die Ansiedlung eines Le-
bensmittel-Vollsortimenters (1.600 gm VKF) vorgesehen. Ein Lebensmittel-
Discounter (800 gm VKF) wurde zwischenzeitlich realisiert. Weiterhin sieht der
aktuelle Bebauungsplan Konzessionare / Shops auf 250 gm VKF vor, die um
weitere Ladeneinheiten mit insgesamt 500 gm VKF erweitert werden sollen.
Durch die barrierewirkung der Bahnlinie wird ein nennenswerter Gegenpol zur
bestehenden Einkaufslage ,Ortsmitte” geschaffen. Die OPNV-Anbindung ist
aufgrund der unmittelbaren Lage am Bahnhof Neu Wulmstorf gut.

Zentraler Einzelhandelsbereich ,, Ortsmitte” (Bahnhofstr.)

B N f

Abb. 32:
TN

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 33:  Ubersichtskarte Neu Wulmstorf 4.3.5 Gemeinde Rosengarten

Die Einheitsgemeinde Rosengarten wurde 1972 auf Grund eines Beschlusses
des niedersachsischen Landtages aus zehn eigenstandigen Gemeinden gebil-
det. Rosengarten liegt nérdlich von Buchholz im Zentrum der Harburger Berge.

Wesentliche Veranderungen seit der letzten regionalen Einzelhandelserhe-
bung 2006 haben sich durch die Ansiedlung eines grof¥flachigen Pferdesport-
marktes sowie eines groRen Elektrofachgeschaftes ergeben, wodurch sich eine
deutliche Zentralitatssteigerung im aperiodischen Bedarfsbereich ergeben hat.
Die aktuelle Planung sieht die Ansiedlung eines Lebensmittel-Frischemarktes in
Eckel vor. Weitere Vorhaben sind nicht bekannt.

Apfelgartpn
.

e

; Qrtsmitte“
Ahnlich wie die Gemeinde Seevetal verfiigt Rosengarten nicht iiber einen zent-
ralen Einzelhandelsbereich bzw. tiber eine Ortsmitte. Es werden zwei regional
relevante Einzelhandelskonzentrationen erfasst (vgl. Abb. 36):

~-Neu Wulmstorf

= Grundzentraler Einzelhandelsbereich , Eckeler StraBe” (Nenndorf)
Elstorf
= QOrtsteilzentrum ,Landhaus” (Klecken)

Rosengarter Grundzentraler Einzelhandelsbereich ,Eckeler StraRe” (Nenndorf)

An der Eckeler Strale liegt ein Nahversorgungszentrum mit Lebensmittel-
Frischemarkt und Lebensmitteldiscounter als Frequenzbringer, der um einzel-

Legende ne weitere Dienstleister erganzt wird. Es handelt sich hierbei um einen wichti-

- Zentraler Einzelhandelsbereich

— gen Nahversorgungsstandort in Rosengarten, der zwar in die Siedlungsstruktur
Lt Ez:ma;k:"gm integriert ist, aber am Ortsrand liegt und dabei eine eindeutige Pkw-
e [ insissskssnas Orientierung aufweist. Das Angebot soll ergénzt werden durch ein Nahversor-
gungs- und Fachmarktzentrum (Textil, Schuhe, Elektro) auf 5.150 gm Verkaufs-
Quelle: Landesvermessungsamt Niedersachsen flache. Es existiert keine regelmaRige OPNV-Anbindung. In Tagesrandzeiten

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010 besteht die Mdoglichkeit eines Anrufsammeltaxis (AST).
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Abb. 35: Grundzentraler Einzelhandelsbereich Eckeler StraRRe
Abb. 34: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen Rosengarten

Gemeinde Rosengarten 2006 2010
Verkaufsflache in gm 5.850 8.609
Umsatz in Mio. € 22,4 31,9
Flachenproduktivitatin €/ gm 3.830 3.702
Nachfragepotenzial in Mio. € . . 80,0 87,4
Zentralitatin % 28,0 36,5
. Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Einwohner 13.200 13.441
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,44 0,64
Ortsteilzentrum ,,Landhaus” (Klecken)
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,24 0,24 Bei dem Standort ,Landhaus” handelt es sich um ein kleines Ortsteilzentrum
an der BahnhofstraRe zwischen den Ortsteilen Klecken und Eckel mit Konzent-
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,20 0,40 ration auf den periodischen Bedarfsbereich (Edeka, Apotheke), wobei auch
o _ eine Parfimerie sowie wenige erganzende Dienstleister ansassig sind. Geplant
Umsatz je Einwohnerin € 1.697 2.371 ist eine zusitzliche Ansiedlung eines Lebensmittel-Frischemarktes, der das
] Angebot erweitern soll. Der Standort befindet sich in der Randlage und kann
Anzahl Betriebe 40 42 daher nicht als integriert angesehen werden. Eine unmittelbare OPNV-
Anbind ist nicht dhrleistet, der Bahnhof Klecken befindet sich ca. 20
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 123,2 122,9 si?c?i;Ztl:Jcr;lg Ist nicht gewdhrleistet, der Bahnhof Klecken befindet sich ca. 200m

*Stand 30.09.
Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 36: Ubersichtskarte Rosengarten

mstorf
Rosengarten
; : g |
Eckeler Strale :
| j
Landhaus
&N ; Harms
Legende
: - Zentraler Einzelhandelsbereich
. : - Stadt-/ Ortsteilzentrum
: e 3 I Fachmarktzentrum
Buchholz I.D:N. ] Gemeindegrenze
L] > D Verflechtungsbereiche Grundzentren
Quelle: Landesvermessungsamt Niedersachsen

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Wie viele Kommunen im Landkreis, ist auch die Gemeinde Stelle in ihrer heuti-
gen Form im Zuge der Gebietsreform im Jahr 1972 aus dem Zusammenschluss
mehrerer Gemeinden entstanden, wenngleich Stelle bereits 1197 erstmals
urkundlich erwahnt wird. Die Einheitsgemeinde Stelle wurde aus den bis dato
eigenstandigen Gemeinden Stelle (mit Fachenfelde), Ashausen (mit Billhorn),
Fliegenberg und Rosenweide (mit Wuhlenburg) gebildet.

4.3.6 Gemeinde Stelle

Die Steller Ortsteile Wuhlenburg, Rosenweide und Fliegenberg liegen unmit-
telbar am sidlichen Elbufer. Die Ortsteile Achterdeich sowie der nordliche Teil
des Hauptortes Stelle liegen in der Marsch, hingegen liegen der siidliche Teil
des Hauptortes, Ashausen und Billhorn auf der Geest, den nordlichen Enden
der eiszeitlichen Moranenlandschaft am siidlichen Rand des Elbe-Urstromtals.

Seit der Erhebung im Jahr 2006/2007 haben sich in Stelle laut Aussage keine
Bestandsdanderungen ergeben. Der kiirzlich aufgestellte Bebauungsplan , Har-
burger Stralle” definiert den Zentralen Versorgungsbereich, der eine verbrau-
chernahe Versorgung sicherstellen soll, was mittelfristig mit weiteren Konzent-
rationen insbesondere zentrenrelevanter Sortimente an diesem Standort ver-
bunden sein kann.

Stelle verfligt liber zwei regional relevante Einzelhandelskonzentrationen (vgl.
Abb. 40):

= Zentraler Einzelhandelsbereich ,Harburger StraRe/ Hainfelder Hof“
(Stelle)

= QOrtsteilzentrum , Ashausen” (Ashausen)
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Abb. 37: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen Gemeinde Stelle Zentraler Einzelhandelsbereich ,Harburger StraRe/ Hainfelder Hof“ (Stelle)

Der zentrale Einzelhandelbereich der Gemeinde liegt im relativ kleinen Zent-
rum Stelles an der Harburger StraRRe und reicht bis zur westlichen Liineburger

Gemeinde Stelle 2006 2010 Stral3e. Eine Besonderheit ist dabei die stadtebauliche Integration des Fach-
marktzentrums ,Hainfelder Hof“, das als Frequenzbringer dient. Der weitere
Verkaufsflache in gm 13.530 13.530 Einzelhandelsbesatz umfasst Gberwiegend inhabergeflihrten Facheinzelhandel
mit relativ kleinen Verkaufsflachen. Neben dem Sonderpostenmarkt sowie
Umsatz in Mio. € 36,8 36,8 dem Bekleidungsdiscounter im FMZ konzentriert sich das sonstige Angebot auf
Guter des periodischen Bedarfs. Im Bereich der Harburger StraRe ist ein weite-
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.720 2.720 rer Verbrauchermarkt geplant, an der Lineburger StraBe wurde in Distanz zum
Ortskern ein Discountmarkt angesiedelt. Der zentrale Einzelhandelsbereich
Nachfragepotenzial in Mio. € * « 59,6 64,8 von Stelle ist nicht hinreichend an das OPNV-Netz angeschlossen, da dieser ca.
300m vom Bahnhof Stelle entfernt liegt.
Zentralitatin % 61,7 56,8
Abb. 38:  Fachmarktzent »Hainfelder Hof“
Einwohner 10.978 |  11.103 - achmaritzenirum ,Haiieider #o
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,23 1,22
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,46 0,46
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,77 0,76
Umsatz je Einwohnerin € 3.352 3.314
Anzahl Betriebe 63 63
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 111,6 110,4
*Stand 30.09.
Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Ortsteilzentrum ,,Ashausen” (Ashausen)

Im Ortsteil Ashausen liegt zwischen der BahnhofstraRe und der LindenstraRe
eine Ansammlung verschiedener Nahversorger vor, die sich insbesondere auf
Hofladen und Backereien beschrianken. Daneben wurde ein kleinflachiges
Computergeschaft erfasst. Der Standort besitzt eine besondere Relevanz fur
die Nahversorgung, wenngleich sicherlich nur der sehr kurzfristige Bedarf ge-
deckt werden kann und seitens der Wohnbevélkerung regelmaRig auf grolRere
Lebensmittelmarkte ausgewichen wird.

Abb. 39: Geschifte in Ashausen

T

I

e

|

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 40:

Ubersichtskarte Stelle

Quelle:

Bearbeitung:

Legende
Il zentraler Einzelhandelsbereich
B stact-/ Ortsteilzentrum

B Fachmarktzentrum

l:l Gemeindegrenze
D Verflechtungsbereiche Grundzentren

Landesvermessungsamt Niedersachsen
CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.3.7 Samtgemeinde Elbmarsch

Abb. 41: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen SG Elbmarsch

Samtgemeinde Elbmarsch 2006 2010
Verkaufsflache in gm 6.170 7.230
Umsatz in Mio. € 18,9 23,1
Flachenproduktivitatin €/gm 3.060 3.198
Nachfragepotenzial in Mio. € i i 60,3 67,1
Zentralitatin % 31,3 34,5
Einwohner 11.400 11.655
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,54 0,62
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,28 0,35
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,26 0,27
Umsatz je Einwohnerin € 1.658 1.984
Anzahl Betriebe 60 68
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 111,1 108,8

*Stand 30.09.

Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Die Samtgemeinde Elbmarsch, die im Zuge der Gebietsreform im Jahr 1972 aus
ebenfalls zusammengeschlossenen Gemeinden (Drage, Marschacht, Tespe)
gegriindet wurde, nimmt durch die Lage am dulRersten nord-Ostlichen Rand
des Landkreises, die weite ost-westliche Ausdehnung und die Begrenzung
durch die Elbe eine besondere Stellung ein, die fir die Ausbildung der Sied-
lungsstruktur verantwortlich war.

Seit der letzten regionalen Einzelhandelserhebung 2006 wird der Einzelhan-
delsbestand im periodischen Bedarfsbereich um einen Lebensmitteldiscounter
und einen Drogeriemarkt sowie im aperiodischen Bereich um einen Reitsport-
artikel-Anbieter und ein kleinflachiges Bekleidungsgeschaft erganzt. Aktuell ist
in Marschacht (Niedermarschacht) ein Vollsortimenter in Planung, der das
dortige Angebotsspektrum deutlich erweitern wird.

Die Samtgemeinde Elbmarsch verfiigt in allen drei Orten liber eine jeweils nur
gering konzentrierte Ansammlung diverser Einzelhdndler (vgl. Abb. 44):

= Zentrale Einkaufslage ,Niedermarschacht” (Marschacht)
= Ortsteilzentrum ,Stove” (Drage)

= Ortsteilzentrum ,Tespe” (Tespe)
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Zentrale Einkaufslage ,,Niedermarschacht” (Marschacht)

Im Ortsteil Niedermarschacht im Grundzentrum Marschacht ist die bestehen-
de Einzelhandelsagglomeration auf die Nahversorgung der dortigen Bevolke-
rung entlang der Elbuferstralle ausgelegt. Es liegt ein Branchenmix aus Anbie-
tern vorrangig des periodischen (Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt) und
auch einigen wenigen Anbietern des aperiodischen Bedarfsbereichs (Optiker
etc.) vor.

Abb. 42:  Zentrale Einkaufslage Niedermarschacht

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der Standort, der grundzentrale Funktionen auf sich vereint, liegt in der histo-
rischen Mitte von Niedermarschacht. Dabei ist dieser aufgrund der geringen
Bevdlkerungsdichte auf Pkw-Kunden orientiert, wenngleich die OPNV-
Anbindung gut ist. Der geplante Vollsortimenter im naheren Umfeld wird die
Angebotsbreite und -tiefe merklich erweitern.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011
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Im Ortsteil Drage liegt ein weiterer zentraler Einkaufsbereich, der sich in erster
Linie auf einen Lebensmittel-Frischemarkt als zentralem Anlaufpunkt konzen-
triert. Im Markt integriert finden sich ein umfangreicher Verkauf von Garten-
geraten, eine Backerei und andere Anbieter als Konzessionare. An diesem
Standort ist keine unmittelbare, regelmiRige OPNV-Anbindung vorhanden.

Ortsteilzentrum ,,Stove” (Drage)

Abb. 43: Ortsteilzentrum Stove

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Ortsteilzentrum ,Tespe” (Tespe)

In Tespe befindet sich ein Ortsteilzentrum an der Liineburger StralRe, das u.a.
einen Lebensmittelfrischemarkt, eine Apotheke und ein Blumengeschaft um-
fasst. Weitere Dienstleister ergdnzen das Angebot. Wenngleich die Agglomera-
tion einen nicht-integrierten Standort am Ortsrand darstellt, ist dieser fulRlau-
fig erreichbar und damit nahversorgungsrelevant, bei schwacher OPNV-
Anbindung. Es ist eine VergréRerung des Vollsortimenters und eine Verlage-
rung des lokalen Zentrums auf die Slidseite der Liineburger Stralle geplant.
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Abb. 44:  Ubersichtskarte Elbmarsch

Marschacht

Marschacht

Legende
- Zentraler Einzelhandelsbereich
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Quelle: Landesvermessungsamt Niedersachsen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Die Samtgemeinde Hanstedt ist Erholungs- und Tourismusschwerpunkt im
Naturpark Lineburger Heide. Hieraus ergeben sich entsprechende touristi-
sche Potenziale. Mit einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 4,7 Tagen
(10.2009)* entfallen auf jede Ankunft mehr Ubernachtungen als irgendwo
sonst im Landkreis Harburg.

4.3.8 Samtgemeinde Hanstedt

Im Unterschied zu den anderen Kommunen im Landkreis hat in der Samtge-
meinde Hanstedt die Verkaufsflache im Zuge zweier Geschaftsaufgaben (Le-
bensmittel-Frischemarkt, Drogeriemarkt) seit 2006 abgenommen, was deutli-
che Auswirkungen auf die Kaufkraftbindung und die Zentralitat hat.

Der aktuelle Bebauungsplan , Gewerbegebiet Hauskoppel/ Liibberstedter Stra-
Re (Gemeinde Egestorf)” sieht in solitdrer Lage die Entwicklung eines Gewer-
begebietes 6stlich des Siedlungsbereichs an der Liibberstedter StralRe mit
ortsbezogenen Einkaufs- und Nahversorgungseinrichtungen (1.200 gm VKF)
sowie der Integration eines kleinen Sondergebietes fir einen Fachmarkt (Pfer-
desport auf 2.000 gm VKF) vor. In Undeloh und Marxen wird die Nahversor-
gung durch kleine Vollsortimenter sichergestellt, die Einzelhandelsbetriebe in
Brackel und Asendorf haben in der Vergangenheit den Betrieb eingestellt. Fir
die stdlichen Teile der Samtgemeinde spielt der Fremdenverkehr fiir den Ein-
zelhandel eine gewisse Bedeutung. Die Samtgemeinde Hanstedt verfiigt Gber
zwei regional relevante Einzelhandelsagglomeration (vgl. Abb. 47):

= Zentraler Einzelhandelsbereich ,Ortskern“ (Hanstedt)

= QOrtsteilzentrum ,Egestorf“ (Egestorf)

 Quelle: LSKN (2009): Statistische berichte Niedersachsen: Gaste und Ubernachtun-
gen im Reiseverkehr Oktober 2009 und Sommerhalbjahr 2009
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Abb. 45:  Einzelhandelsrelevante Kennzahlen SG Hanstedt
Samtgemeinde Hanstedt 2006 2010
Verkaufsflache in gm 15.080 14.430
Umsatzin Mio. € 41,6 39,0
Flachenproduktivitatin €/ gm 2.760 2.703
Nachfragepotenzial in Mio. € 75,1 79,0
Zentralitatin % 55,6 49,3
Einwohner 12.938 13.204
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,17 1,09
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,48 0,42
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,68 0,67
Umsatz je Einwohnerin € 3.215 2.954
Anzahl Betriebe 98 96
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 111,4 113,2

*Stand 30.09.

Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Im Ortskern des Grundzentrums Hanstedst ist eine relativ weitldufige zentrale
Einzelhandelsagglomeration in der Lage Bei der Kirche/ Winsener StralRe/
Buchholzer StraBe/ Am Ehrenmal/ Am Steinberg vorzufinden. Der ausgegliche-
ne Branchenmix wird durch Anbieter des periodischen und aperiodischen Be-
darfsbereichs bestimmt. Das Warenhaus Dittmer fungiert als ein wichtiger
Frequenzbringer. Der integrierte Standort weist eine attraktive Lage (Fachwerk
und Backstein) mit vergleichsweise hoher Aufenthaltsqualitat auf. Dennoch
sind die Anbieter aufgrund der stadtebaulichen Struktur relativ dispers verteilt
(geringe Konzentration), wodurch die Einzelhandelslage in Teilen wenig kom-
pakt wirkt. Hierunter leidet die Attraktivitat des Einkaufsstandortes.

Zentraler Einzelhandelsbereich ,,Ortskern” (Hanstedt)

Ostlich der Aue befinden sich an der Winsener StraRe ein Vollsortimenter und
ein ehemaliger Discounter, der aktuell fiir den Verkauf von Kulturartikeln zwi-
schengenutzt wird. Die OPNV-Anbindung der inneren und duReren Lage ist
gut.

Abb. 46: Ortskern Hanstedt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Ortsteilzentrum ,Egestorf” (Egestorf)

Das Ortsteilzentrum umfasst die historische Ortslage und soll durch ein am
Ortsrand gelegenes neues Zentrum erweitert werden. Hierzu zahlen ein zu-

satzlicher Reitsport-Ausrister (1.220 gm) sowie ein Lebensmittel-Frischemarkt.

Aktuell stellt ein Lebensmittel-Vollsortimenter den wichtigsten Frequenzbrin-
ger dar, der durch einzelne Dienstleister erginzt wird. Die OPNV-Verbindung
ist gut. Zudem verbindet der saisonal eingesetzte , Heideshuttle” den Ortskern
direkt mit der touristischen Kernregion Lineburger Heide.

Abb. 47:

Ubersichtskarte SG Hanstedt

7
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Quelle:
Bearbeitung:

Landesvermessungsamt Niedersachsen
CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA



I Ergdanzende Einzelhandelsexpertise fir den Landkreis Harburg C
CIMA

4.3.9 Samtgemeinde Hollenstedt Die altbesiedelten Grundmoranenriicken der Stader Geest und der Nordheide
geben seit jeher ein gutes Getreideland ab. An ihren Randern hat sich das alte
Haufendorf Hollenstedt entwickelt, das sich in verkehrsglinstiger Lage zu ei-
nem geschlossenen Kirchdorf verdichtet hat.

Abb. 48: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen SG Hollenstedt

Samtgemeinde Hollenstedt 2006 2010 Auch die Samtgemeinde Hollenstedt wurde im Zuge der Gebietsreform 1972
gegriindet, wobei das Grundzentrum, die Gemeinde Hollenstedt, vor rd. 1.200

Verkaufsfliche in gm 5.460 5.460 Jahren erstmals urkundlich erwahnt wurde.

Umsatzin Mio. € 20,9 21 Im Emzelhandelsb"estand ergab sich nach 2006 ‘durch dgn Wegfall des eh.emall—
gen Kaufhauses Kiick, an dessen Fortbestand die Gemeindeverwaltung bis

Flichenproduktivitit in €/ gm 3.830 4.048 zuletzt festzuhalten versuchte, eine punktuelle Veranderung, die mit stadte-
baulichen MalRnahmen verbunden war. Der Verkaufsflachenbestand blieb

Nachfragepotenzial in Mio. € 57,8 64,7 trotz der Verschiebungen im Zuge der SchlieRung dabei in etwa gleich. So ent-
stand am Standort ein Drogeriemarkt und der bislang bestehende Lebensmit-

Zentralitatin % 36,2 34,2 tel-Discounter wurde vergroRert.

Einwohner 10.727 10.848 Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Lidl-Markt“ entstand zwi-
schenzeitlich stidlich der HauptstraRe-K16 und nérdlich von ,,Am alten Bahn-

Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,51 0,50 damm® gelegen ein Lebensmitteldiscounter (800 gm VKF). Bau-Interesse be-
stand weiterhin zeitweise vom Betreiber des ehemaligen Kaufhauses. Ange-

Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,24 0,30 dacht ist die Neueréffnung des Kaufhauses in zentraler Lage.

Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,27 0,20 Die Samtgemeinde Hollenstedt verfiigt lediglich iber ein Ortsteilzentrum; eine
zentrale Einzelhandelslage gemaR der Definition existiert nicht (vgl. Abb. 50):

Umsatz je Einwohnerin € 1.948 2.037

Anzahl Betriebe 82 82 = QOrtsteilzentrum an der HauptstraRe (Hollenstedt)

einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 113,8 112,8

*Stand 30.09.
Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Ortsteilzentrum an der Hauptstra3e (,,Am Stinnberg”) (Hollenstedt)

Das genannte Ortsteilzentrum befindet sich in der Lage Am Stinnberg/ Haupt-
strale/ Tostedter StralRe. Dort liegt eine Konzentration auf den periodischen
Bedarfsbereich (zwei Lebensmitteldiscounter) mit Ergdnzung durch wenige
aperiodische Warengruppen (Optiker, Kiichenmdbel) und Dienstleister (Res-
taurant etc.) vor. Der Lebensmittel-Discounter und der Drogeriemarkt befin-
den sich in einem attraktiven Neubau auf der Flache des ehemaligen Kaufhau-
ses Kiick. Ergdnzende Cafés sorgen flr Aufenthaltsqualitat, jedoch lediglich auf
der gegeniberliegenden StralRenseite des Standortes, der eindeutig Pkw-
orientiert ist. Eine OPNV-Anbindung besteht im &stlichen Teil.

Durch den Wegfall des Kaufhauses fehlt ein wichtiger Frequenzbringer und
Absatzschwerpunkt innerhalb der Gemeinde.

Abb. 49:

Hollenstedt — HauptstraBe (Blick auf ,,Am Stinnberg®)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Abb. 50:

Ubersichtskarte SG Hollenstedt

Wenzendorf

Halvesbostel

Buchholz|
Kakenstorf 4

Heidenau

.Tgstedt
- » Legende
e Il zentraler Einzelhandelsbereich
- Stadt-/ Ortsteilzentrum
- Fachmarktzentrum

] cemeindegrenze
[ verflechtungsbereiche Grundzentren

Quelle:
Bearbe

Landesvermessungsamt Niedersachsen
itung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA
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4.3.10 Samtgemeinde Jesteburg Die Samtgemeinde Jesteburg entstand ebenfalls im Zuge des Gesetzes zur
Neugliederung der Gemeinden in Niedersachsen 1972. Mitgliedsgemeinden
sind Jesteburg, Bendestorf und Harmstorf, die bis dahin selbstdandig waren. Die

Abb. 51: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen SG Jesteburg ] - ) T i )
erstmals 1202 urkundlich erwdhnte, heutige Mitgliedsgemeinde Jesteburg liegt

. am Zusammenfluss der Hanstedter Aue mit der Seeve. An dieser Stelle lag die
Samtgemeinde Jesteburg 2006 2010 Grenze zwischen den Territorien der Grafen von Stade und den Herzogen von
Lineburg. Die ehemalige Burg, nach der das Dorf benannt wurde, existiert
Verkaufsflache in gm 9.030 9.030 nicht mehr.
Umsatz in Mio. € 29,2 29,2 Im Einzelhandelsbestand haben sich laut Aussage seit 2006 keine wesentlichen
Anderungen ergeben. Aktuell beabsichtigt die Gemeinde am &stlichen Orts-
Flachenproduktivitatin €/ gm 3.230 3.234 rand ein Nahversorgungszentrum zu realisieren. Diskutiert wird auch die An-
siedlung eines Vollsortimenters im zentralen Ortsbereich.
Nachfragepotenzial in Mio. € 63,2 69,3 . . . .
In der Samtgemeinde Jesteburg werden zwei Ortsteilzentren erfasst; eine
Zentralitat in % 46,2 421 zentrale Einzelhandelslage gemaR der Definition existiert nicht (vgl. Abb. 53):
Einwohner 10.510 10.713
= Zentrales Ortsteilzentrum ,HauptstraRe/ Lillauer StraRe”
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 0,86 0,84 (Jesteburg)
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,46 0,45 " Ortsteilzentrum , Allerbeeksring” (Jesteburg)
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,40 0,39
Umsatz je Einwohnerin € 2.778 2.726 Zentrales Ortsteilzentrum ,HauptstraRe/ Liillauer StraBe” (Jesteburg)
. Im Bereich an der HauptstraRe bis Abzweig Lillauer StraRe/BriickenstraRe
Anzahl Betriebe 72 72 befindet sich im stidlichen Teil ein stadtebaulich auffallend attraktives Ortsteil-
. . o zentrum, in dem der teilweise historische Gebdudebestand von den Einzel-
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % R lazs handlern als Ladenflache genutzt wird. In diesem Teilbereich findet man einen

+Stand 30.09 Branchenmix aus Anbietern im periodischen und in geringerem Male auch

an . . . . . . .

Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010 aperIOdISChen BedarbeerGICh' Wenng|e|Ch von der Anzahl her auf insgesamt
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 niedrigem Niveau. Am Standort selbst resultiert aus der stadtebaulichen Struk-


http://de.wikipedia.org/wiki/Samtgemeinde_Jesteburg
http://de.wikipedia.org/wiki/Bendestorf
http://de.wikipedia.org/wiki/Harmstorf
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tur eine relativ geringe Konzentration der Ladenlokale. Zahlreiche Geschafte
sind Inhaber-gefiihrt, z.T. werden auf kleinen Verkaufsflaichen hoherwertige
Artikel (Juwelier, Bio-Lebensmittel, Bekleidung) angeboten. Auch die Schau-
fenstergestaltung hinterldsst einen guten Eindruck.

Im nérdlichen Teil der HauptstraRe liegen u.a. ein Lebensmitteldiscounter, ein
Elektrofachgeschéaft sowie ein Sportgeschaft, die durch zahlreiche Dienstleister
(auch Restaurants) ergdanzt werden. Die Lage ist weniger attraktiv als im stdli-
chen Teil.

Insgesamt wird die Aufenthaltsqualitat, insbesondere sidlich, durch die stark
befahrene StralRe geschmalert. Zudem existieren nur wenige Parkmaoglichkei-
ten. Die OPNV-Anbindung ist gut.

Abb. 52:  Siidliche Hauptstral3e Jesteburg

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

‘CIMA

Am Allerbeeksring (Abzw. Llllauer StraRe) liegt eine weitere Einzelhandels-
agglomeration, die mit einem Lebensmittel-Frischemarkt, einem Lebensmit-
teldiscounter und einem Getrankemarkt insbesondere auf den periodischen
Bedarfsbereich konzentriert ist. Erganzt wird das Angebot durch ein Sportge-
schaft.

Ortsteilzentrum ,, Allerbeeksring” (Jesteburg)

Es handelt sich hierbei um einen nicht-integrierten Standort in Randlage, der
v.a. auf Pkw-Kundschaft ausgerichtet ist. Die OPNV-Anbindung ist mangelhaft.

Neben den aufgefiihrten Lagen befinden sich in der Gemeinde Bendestorf
einige Uberwiegend inhabergefiihrte Ldden des periodischen und aperiodi-
schen Bedarfs. Diese werden um einen am Ortsrand gelegenen grof3flachigen
Lebensmittel-Vollsortimenter erganzt. Weiterhin befindet sich eine Laden-
gruppe im Altdorf-Bereich. Auf diese Standorte wird jedoch nicht einzeln ein-
gegangen.
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Abb. 53:

Ubersichtskarte SG Jesteburg

oh

o

. Seevetal -

Bendesto
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Lillauer Skrae ;
Allerbeeksring - Marxen

Jesteburg:

Asendorf

Legende
I Zentraler Einzelhandelsbereich
- Stadt-/ Ortsteilzentrum

B Fachmarktzentrum

D Gemeindegrenze

D Verflechtungsbereiche Grundzentren

Quelle:
Bearbeitung:

Landesvermessungsamt Niedersachsen
CIMA Beratung + Management GmbH 2010

4.3.11 Samtgemeinde Salzhausen

Abb. 54: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen SG Salzhausen

‘EIMA

Samtgemeinde Salzhausen 2006 2010
Verkaufsflache in gm 15.310 18.910
Umsatz in Mio. € 40,5 47,7
Flachenproduktivitdtin €/ gm 2.650 2.524
Nachfragepotenzial in Mio. € 73,9 81,9
Zentralitatin % 54,8 58,3
Einwohner 13.861 14.094
Verkaufsflache je Einwohnerin gm 1,10 1,34
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,43 0,45
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,67 0,90
Umsatz je Einwohnerin € 2.922 3.387
Anzahl Betriebe 95 95
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 110,9 109,9

*Stand 30.09.

Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Der alte Amts- und Kirchort Salzhausen liegt, am altbesiedelten
Grundmoranenriicken der Nordheide. Zusammen mit sieben weiteren Ge-
meinden, mit denen Salzhausen im Zuge der Gebietsreform zur Samtgemeinde
Salzhausen zusammengefasst wurde, bildet sie ein (iberwiegend landlich ge-
pragtes Gemeindegebiet am 6stlichen Rand der Liineburger Heide.

Seit der letzten regionalen Einzelhandelserfassung im Jahr 2006 haben sich in
der Samtgemeinde durch die VergrofRerung eines Mdbelmarktes sowie eines
Lebensmittel-Discounters erhebliche Verkaufsflichenzunahmen ergeben.

In Garstedt-Wulfsen ist im ,, Auetal-Zentrum“ die Erweiterung eines Lebensmit-
tel-Frischemarktes geplant.

In der Samtgemeinde Salzhausen werden im Zuge dieser Untersuchung sowohl
ein zentraler Einzelhandelsbereich als auch ein Fachmarktzentrum erfasst, die
beide in der Mitgliedsgemeinde, dem Grundzentrum Salzhausen, liegen (vgl.
Abb. 56):

= Zentraler Einzelhandelsbereich ,Ortszentrum® (Salzhausen)

= Fachmarktzentrum ,Oelstorf” (Salzhausen)

In den Ortslagen Garlstorf, Toppenstedt und Eyendorf befinden sich dariiber
hinaus ein lokaler Einzelhandel fiir die Nahversorgung. Durch den Turniersport
verfligt der Salzhauser Ortsteil Luhmiihlen {iber ein regional ausgerichtetes
Reitsportangebot.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

‘CIMA

Das Ortszentrum von Salzhausen erstreckt sich von der Liineburger Strae/
HauptstralSe bis zur BahnhofstraRe und umfasst auch Teile der Eyendorfer
StralRe. Der Branchenmix zeigt sich bei einer Konzentration auf den periodi-
schen und aperiodischen (v.a. mittelfristigen) Bedarfsbereich ausgeglichen. Es
finden sich auch einzelne Anbieter langfristiger Einzelhandelsgtiter (Elektronik-
Fachgeschift), wenngleich die Verkaufsflachen relativ gering und die Laden-
konzepte in die Jahre gekommen sind. Oftmals sind die Geschéafte Inhaber-
geflihrt.

Zentraler Einzelhandelsbereich ,,Ortszentrum“ (Salzhausen)

Abb. 55:

HauptstraRe Salzhausen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Neben Lebensmittelfrischemarkten und -discountern sowie Drogeriemarkten,
Reformhausern und einem Optiker sind auch z.B. Juweliere, ein Bilder- und
Rahmengeschift, ein Spielwarengeschaft, Werkzeug- und Gartengerateanbie-
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ter, Boutiquen sowie ein Reitsportfachgeschaft ansassig. Dienstleister ergdn- Abb. 56: Ubersichtskarte SG Salzhausen
zen das Angebot. Neben der Ortsmitte mit dem Heidmarkhof ist die Verteilung
der Anbieter eher dispers, oftmals in Form kleinerer Agglomerationen in Ne-
benstraBen und Héfen oder in Randlagen. Lebensmittel-Frische- und Dis-
countmarkte liegen lediglich in Randlage (Bahnhofstralle, Abzw. Am Waldbad)
und miissen von den Kunden mit dem Pkw angefahren werden. Die OPNV-
Anbindung ist gut.

= Wiqsen

Brackel

Fachmarktzentrum ,,Oelstorf” (Salzhausen)

Das Fachmarktzentrum an der Oelstorfer Landstralle beheimatet ein groRRes
Einrichtungshaus (Mobelhaus Michaelis) und weitere Anbieter im aperiodi-
schen Bedarfsbereich (Kamintfen, Autoteilehandel etc.). Dieser Standort ist
nicht Nahversorgungsrelevant. Es existiert keine OPNV-Anbindung.

Toppenstedt

Egestorf

Legende

Il zentraler Einzelhandelsbereich
B stactt-/ Ortsteilzentrum

I Fachmarktzentrum

: Gemeindegrenze

D Verflechtungsbereiche Grundzentren

Quelle: Landesvermessungsamt Niedersachsen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.3.12 Samtgemeinde Tostedt Auch der alte Amtssitz Tostedt entstand aus einer Lagegunst am Grund-
moranenriicken der Stader Geest / Nordheide. Tostedt erfuhr besonders durch
die Lage an der Eisenbahnstrecke Hamburg-Bremen sowie der B 75 als Ein-
kaufs-, Gewerbe- und Pendlerwohnort einen beachtlichen Aufschwung, sodass
Tostedt mit ihren 25.477 Einwohnern (30.09.2009) heute die zweitgrofite

Abb. 57: Einzelhandelsrelevante Kennzahlen SG Tostedt

Samtgemeinde Tostedt 2006 2010 Samtgemeinde in Niedersachsen darstellt.

Verkaufsfliche in gm 29.930 34.315 In Tostedt haben sich seit 2006 in wesentlichem MaRe sowohl im periodischen
als auch im aperiodischen Bereich Verdanderungen im Einzelhandelsbestand

Umsatz in Mio. € 84,1 94,3 ergeben. Am Siidrand des Ortskerns soll ein weiterer, 2.400 gm grof3er Ver-
brauchermarkt angesiedelt werden.

Flachenproduktivititin €/ qgm 2.810 2.747

In der Samtgemeinde Tostedt werden ein zentraler Einzelhandelsbereich sowie
Nachfragepotenzial in Mio. € 126,9 140,5 ein Fachmarktzentrum erfasst, die beide innerhalb des Gemeindegebietes von
Tostedt liegen (vgl. Abb. 60):

Zentralitatin % 66,3 67,1
Einwohner 25.400 25.477 = Zentraler Einzelhandelsbereich , Ortszentrum“ (Tostedt)
Verkaufsfliche je Einwohnerin gm 1,18 1,35 * Fachmarktzentrem ,Zinnhitte” (Tostedt)
Verkaufsflache periodisch je Einwohnerin gm 0,42 0,47

) S ‘ Darliber hinaus existiert ein Fachmarktzentrum im Gewerbegebiet am Vor-
Verkaufsflache aperiodisch je Einwohnerin gm 0,76 0,88 werk-Bogen, das liberwiegend durch einen Baumarkt gepragt wird.
Umsatz je Einwohnerin € 3.311 3.700 Lokale Nahversorgung ist in Handeloh vorhanden, wahrend in relativ grofRen

Ortslagen wie Heidenau, Kakenstorf und Wistedt die urspriinglichen Einzel-

Anzahl Betriebe 154 157 handelsstrukturen weggefallen sind.
einzelhandelsrelev. Kaufkraftkennzifferin % 105,9 104,3

*Stand 30.09.
Quelle: GfK 2007, CIMA GmbH 2010, Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Zentraler Einzelhandelsbereich ,Ortszentrum* (Tostedt)

Das Ortszentrum der Mitgliedsgemeinde, dem Grundzentrum Tostedt, stellt
die verhaltnismaRig groRte Einzelhandelskonzentration innerhalb der Kommu-
ne dar.

Das Angebot, das auf den Bereich Unter den Linden/ Kastanienallee/ Bahnhof-
stralle konzentriert ist, bietet Haupt- und Nebeneinkaufslagen, wobei im Bran-
chenmix neben periodischen Einzelhandelsgiitern auch z.T. hochwertige ape-
riodische Giter (z.B. hochwertige Bekleidung, Fahrradladen, Optiker etc.) vor-
handen sind. Der integrierte Standort weist ein Kaufhaus und auch weitere
relativ groflachige Ladenlokale auf (z.B. ein Schuhgeschaft).

In der zentralen Lage ist ein Lebensmitteldiscounter integriert, ein Frische-
markt befindet sich in Randlage. Die OPNV-Anbindung ist gut.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

‘CIMA

In der Lage an der Zinnh(tte befindet sich eines der gréRten Fachmarktzentren
im Landkreis Harburg. Dieses bietet einen Branchenmix aus Anbietern des
periodischen (Lebensmittelfrischemarkt und -discounter) und aperiodischen
Bedarfsbereichs (z.B. Bekleidung, Mobel, Sonderpostenmarkt). Die Entfernung
zum Ortskern ist nur gering, weshalb eine warengruppenspezifische Konkur-
renzsituation besteht. Die Parkplatzsituation ist gut, wobei gleichzeitig eine
gute Anbindung an den OPNV besteht.

Fachmarktzentrem ,Zinnhiitte” (Tostedt)

Abb. 59: Zinnhiitte Tostedt

3

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 60:  Ubersichtskarte SG Tostedt Fazit:

In der Gesamtschau der Einzelhandelsagglomerationen im Landkreis Harburg
lassen sich deutliche Unterschiede in der stadtebaulichen Struktur sowie im
Sortimentsbesatz der einzelnen Kommunen erkennen. Besondere Siedlungs-
strukturen lassen sich dabei in vielen Fillen aus der geschichtlichen Entwick-
g lung und einer unterschiedlichen Lagegunst erkldren. Wahrend Buchholz
i.d.N. und Winsen (Luhe) die ihnen zugeteilten mittelzentralen Versorgungs-
funktionen typischerweise erfiillen, so zeichnet sich etwa Seevetal durch
eine Aufsplittung der mittelzentralen Funktionen auf mehrere Ortsteile aus.

: . Erganzend hierzu liegen im Gemeindegebiet weitere Ortsteilzentren, die —
Buchholz LD, wirtschaftsgeographisch erklarbar — nicht hinreichend Kauferpotenzial zu
binden vermoégen, um entsprechende Angebote im aperiodischen Bedarfsbe-

Moisburg

Rosengarten

Hollenstedt
Wenzendorf

Halvesbostel

Heidenau

reich bereitzustellen. Dies hat deutliche Auswirkungen auf die Einzelhandels-
zentralitat. Gleiches trifft auf eine Reihe weiterer Samtgemeinden und deren
Grundzentren zu. Eine sortimentsiibergreifende Biindelung an wenigen
Standorten wirkt sich in jedem Fall positiv auf die Kaufkraftbindung aus.

Ortszentrum
@ fostedt

Insgesamt ldsst sich ein deutlicher Zusammenhang zwischen den Branchen-
strukturen und der Konzentration der jeweiligen Handelsagglomerationen -
innerhalb der (Samt-)Gemeinden und auch innerhalb ein und desselben Or-
tes — erkennen.

Handeloh

Kénigsmoor

Legende

- Zentraler Einzelhandelsbereich
- Stadt-/ Ortsteilzentrum

- Fachmarktzentrum

I:I Gemeindegrenze

:l Verflechtungsbereiche Grundzentren

Quelle: Landesvermessungsamt Niedersachsen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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4.4 Raumliche Darstellung der Versorgungsgrade

Die Darstellung der Versorgungsgrade der Bevélkerung ist zentrale Aufgabe
der Einzelhandelsexpertise, denn sie stellt die Grundlage zur Ableitung regio-
nalplanerischer Zielaussagen dar.

Im Folgenden stehen nachstehende Kennziffern bzw. Werte im Mittelpunkt:

= Verkaufsflachendichte (Verkaufsflache in gm/ Einwohner)
*  ErreichbarkeitsmaRe OPNV (Minuten)

= Abweichungen der Einzelhandelszentralitat (in %-Punkten)

4.4.1 Verkaufsflichendichte

Die Verkaufsflachendichte wurde auf Ebene der Samtgemeinden erhoben.

Es zeigt sich (vgl. Abb. 61), dass innerhalb des Landkreises groRe Abweichun-
gen in der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner zwischen den einzelnen

Samt-/ Einheitsgemeinden und Stadten existieren, wie bereits 2006 festgestellt

werden konnte.

Landkreisweit liegt die Verkaufsflachendichte im Durchschnitt bei 1,59 gm je
Einwohner. Entsprechend ihrer Funktion als Mittelzentren haben die Stadte
Buchholz i.d.N. und Winsen (Luhe) die héchste Verkaufsflaichenausstattung
insgesamt.

= Die hochste Verkaufsflachendichte weist mit 3,23 gm je Einwohner
Buchholz auf. Winsen (Luhe) hat mit 1,93 gm je Ew. eine im Vergleich
zu Buchholz vergleichsweise geringe Verkaufsflachendichte, die ledig-
lich geringfligig Giber dem — stark durch die Werte von Buchholz ten-

‘EIMA

dierten — Durchschnitt des Landkreises liegt. Es liegt ein flr Mittelzen-
tren unglinstiges Verhaltnis von Verkaufsflache und Einwohnerzahl
vor.

Seevetal, ebenfalls Mittelzentrum, weist dabei mit lediglich 1,37 gm
VKF je Einwohner eine dhnlich hohe Verkaufsflachenausstattung auf
wie manches Grundzentrum, z.B. Neu Wulmstorf.

Die niedrigste Verkaufsflachendichte insgesamt liegt mit 0,5 gm je
Einwohner in der Samtgemeinde Hollenstedt vor, dicht gefolgt von der
SG Elbmarsch und der Einheitsgemeinde Rosengarten

Es zeigt sich, dass insbesondere einzelne Randgemeinden im Norden
und Nordosten des Landkreises geringere Verkaufsflachendichten
aufweisen.

Diese Differenzen sind unabhangig von der FlachengroéRe der betref-
fenden Samt- oder Einheitsgemeinden.

Die Differenzierung der Gesamtverkaufsflachendichte in den periodischen und
aperiodischen Bedarfsbereich zeigt weitere Differenzen und rdumliche Muster.

So relativieren sich die Disparitdaten im periodischen Bedarfsbereich in fast
allen Samtgemeinden deutlich, wenngleich diese nach wie vor vorhanden sind
(vgl. Abb. 62).

Erneut weist die Stadt Buchholz mit 0,61 gm je Einwohner auch in der
Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarfsbereich die hochsten
Werte auf.

Die Stadt Winsen liegt mit 0,57 gm je Ew. gleichauf mit der Einheits-
gemeinde Neu Wulmstorf an zweiter bzw. dritter Stelle.

Mit 0,54 gm je Ew. steht das Mittelzentrum Seevetal im periodischen
Bedarfsbereich lediglich an vierter Stelle, wenngleich insgesamt die
hochste Anzahl an Ortsteilzentren vorhanden ist. Dennoch liegen die
Werte leicht Gber dem Landkreis-Durchschnitt von 0,5 gm je Einwoh-
ner.



I Ergdanzende Einzelhandelsexpertise fir den Landkreis Harburg

Abb. 61:  Verkaufsflaichendichte insgesamt (2010)

Legende
D Verflechtungsbereiche Grundzentren

|:] Gemeindegrenze
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Quelle: CIMA 2010; IHK Lineburg-Wolfsburg 2010; GfK 2006
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In der SG Hollenstedt ist die Versorgungslage der dortigen Bevolkerung
mit lediglich 0,3 gm je Einwohner am geringsten ausgepragt, was da-
rauf zurlickzufiihren ist, dass sich die einzige grofRere Einzelhandels-
agglomeration auf ein sehr kleines Ortsteilzentrum in der Lage ,,Haupt-
straRe” beschrdnkt.

Anders als im periodischen Bereich sind die Differenzen bei der Verkaufsfla-
chenausstattung im aperiodischen Bedarfsbereich hingegen vergleichsweise

hoch.

Erneut weist die Stadt Buchholz mit 2,62 gm je Einwohner auch im
aperiodischen Bedarfsbereich die hochste Verkaufsflachendichte im
Landkreis auf — dies mit groBem Abstand vor den Gibrigen Kommunen
und weit Gber dem Landkreis-Durchschnitt von 1,10 gm je Einwohner.
Wenngleich die Verkaufsflachendichte bereits vor 2007 sehr hoch lag,
trugen die grofRflachigen Ansiedlungen im Gewerbegebiet | (Vaenser
Heide) der letzten Jahre nicht unwesentlich zu diesem hohen Wert bei.

Die Stadt Winsen liegt trotz geringerer positiver Veranderungen seit
2007 mit 1,37 gm je Ew. an zweiter Stelle, was auch ihrem Versor-
gungsauftrag als Mittelzentrum entspricht.

Mit 1,03 gm je Ew. liegt die Einheitsgemeinde Neu Wulmstorf leicht
unterhalb des Landkreis-weiten Durchschnitts von 1,10 gm/ Ew.

Die Samtgemeinde Salzhausen bewegt sich mit 0,9 gm/ Ew. vor der
Samtgemeinde Tostedt (0,88 gm/ Ew.). Die im Vergleich zu 2007 sehr
positiven Werte sind im Falle von Salzhausen auf eine VergroéfRerung
des ansassigen Mobelhauses und in der Samtgemeinde Tostedt auf ei-
ne groBere Neuansiedlung zurtickzufihren.

Das Mittelzentrum Seevetal ist mit lediglich 0,81 gm/ Ew. im aperiodi-
schen Bedarfsbereich deutlich unterdurchschnittlich ausgestattet, was
vorrangig auf die fehlende Konzentration des Einzelhandels auf wenige
Ortsmittelpunkte zurilickgefiihrt werden kann.
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Abb. 62:  Verkaufsflachendichte periodisch (2010) = Rosengarten konnte von der Ansiedlung eines groRflachigen Reitsport-
anbieters sowie eines Elektronikfachgeschaftes profitieren, wenngleich
die Verkaufsflache weiterhin bei lediglich 0,4 gm je Ew. liegt.

= |n der Samtgemeinde Hollenstedt werden, dhnlich wie im periodischen
Bedarfsbereich, lediglich geringe Werte erreicht: 0,2 gm je Ew.

Stellt man der Verkaufsflachendichte die Bevolkerungsdichte (vgl. Abb. 64) auf
Samtgemeindeebene gegeniiber, so zeigen sich im Falle der Samtgemeinde
Hollenstedt, der Samtgemeinde Elbmarsch und auch der Gemeinde Rosengar-
ten Parallelen zur Bevolkerungsdichte (zur Verdeutlichung sind die Gemeinde-
grenzen und -namen zusatzlich eingezeichnet). Im Falle der Samtgemeinden
Salzhausen und Hanstedt sind unmittelbare Zusammenhange hingegen nicht
zu erkennen.

Legende
E Verflechtungsbereiche Grundzentren
I:I Gemeindegrenze

Verkaufsflichendichte

Verkaufsflache je Einwohner 2010 (periodisch)
[ |bis0,3qmje EW

[ 1>03bis04qgmjeEW

I > 0.4bis 0,5 gmje EW

B > 05bis 0,6 gmje EW

B s 06 gmje EW

Quelle: CIMA 2010; IHK Liineburg-Wolfsburg 2010; GfK 2006
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Abb. 63:  Verkaufsflachendichte aperiodisch (2010)

Legende

[ verflechtungsbereiche Grundzentren

[ ] cemeindegrenze

Verkaufsflachendichte

Verkaufsfldche je Einwohner 2010 (aperiodisch)
| bis 0.3 qmje EW

> 0,3 bis 0,6 gm je EW

I - 06bis09qmje EW

- >09bis1,2qgmje EW

B os 26 qmje EW

Quelle: CIMA 2010; IHK Lineburg-Wolfsburg 2010; GfK 2006

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

CIMA

Abb. 64: Einwohnerdichte auf Samtgemeindeebene (2009)

Legende
E Verflechtungsbereiche Grundzentren

[:] Gemeindegrenze

Einwohnerdichte 2009 (Samtgemeindeebene)
Einwohner je Katasterflache (in ha)

\ | bis 1 EWje ha

[ = 1vis1.4EWje ha

[ - 1.4pis21 EWje ha

B - 2.1bis 31 EWje ha

I - 3.1bis4EWje ha

Il ;4 bis52EWjeha

Quelle: Landesvermessungsamt; Statistisches Landesamt Nds.
Bearbeitung: CIMA GmbH 2010
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4.4.2 OPNV-EntfernungsmaRe Abb. 65: Erreichbarkeit des nichstgelegenen Grundzentrums

In einem weiteren Schritt wurden die OPNV-Entfernungen von allen Gemein-
den zum néachstgelegenen Grundzentrum (innerhalb des Landkreises) erfasst.
Entfernungen innerhalb von Grund- und Mittelzentren wurden aus methodi-
schen Griinden (da Bevolkerungsdaten auf Stadtteilebene und in Bezug zur
Siedlungs- und Verkehrsflache nicht vorliegen) auflen vor gelassen.

Als Quellorte wurden verschiedene Siedlungsbereiche innerhalb der Mitglieds-
gemeinden gewahlt, sodass im Ergebnis auch solche Orte als problematisch
gekennzeichnet werden, die an einzelnen Ortsteilen eine durchaus gute Ver-
bindung aufweisen, jedoch im restlichen Gebiet eher schlechter versorgt sind.

Entsprechend den Vorgaben des aktuellen RROP fiir den Landkreis Harburg
2000 (D. 1.4) wird eine Schwelle von mehr als 45 Minuten OPNV-Fahrzeit zum
zugehorigen Grundzentrum als unzureichend angesehen. Als zugehoriges
Grundzentrum wurde die jeweilige Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde
gewahlt, da diese in allen Fallen auch die beste Verkaufsflaichenausstattung
aufweist.

Legende
Als Zielpunkt eines Grundzentrums wurde der dortige zentrale Einzelhandels- [:g] Veeshiingsbarsiohe Brindenig
bereich bzw. das Ortsteilzentrum gewdhlt. Fir die Entfernungsmessung wur- [_] Gemeindegrerze
den Fahrplandaten der Verkehrsgemeinschaft Nord-Ost-Niedersachsen (VNO) Entfernung zum Grundzentrum
ausgewe rtet™. Fahrzeit OPNV zur Einzelhandelsagglomeration
Grundzentrum

Im Ergebnis (vgl. Abb. 65) zeigt sich, dass nahezu alle Grundzentren von den B s 1o vin
Mitgliedsgemeinden aus innerhalb von 45 Minuten erreichbar sind. Lediglich AL MRG0
das Grundzentrum Tostedt ist von der Mitgliedsgemeinde Handeloh aus nur + 30 Min. bis 45 Min.
innerhalb von knapp 60 Minuten zu erreichen. Allerdings ist das Mittelzentrum > 45 bis 60 Min
Buchholz von Handeloh aus mit der Heidebahn in unter 30 Minuten erreich-
bar.

Quelle: VNN — Verkehrsgemeinschaft Nordost-Niedersachsen

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

> Hierzu wurde die Online-Datenbank der Verkehrsgemeinschaft Nordost-
Niedersachsen (VNN) genutzt.
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Aufgrund der Vielzahl méglicher Verbindungen und Fahrplane konnte keine
Untersuchung der Taktdichte durchgefiihrt werden, die neben der Erreichbar-
keit jedoch die Qualitat des OPNV-Anschlusses bestimmt. Die Angaben sind
daher entsprechend zu relativieren.

4.4.3 Abweichungen der Handelszentralitit

Flr Vergleichszwecke wird zusatzlich die Abweichung der Handelszentralitat
vom Landkreis-Durchschnitt auf Basis einer Karte dargestellt (vgl. Abb. 66).
Hierbei zeigt sich folgendes Bild:

Die Handelszentralitat liegt im Landkreis-Durchschnitt bei 69,6 %.

Lediglich die Mittelzentren Buchholz (120,2 %) und Winsen (93,5%) lie-
gen oberhalb des landkreisweiten Durchschnitts.

Alle anderen Samt- und Einheitsgemeinden weichen negativ von die-
sem Durchschnitt ab, wobei sich kein eindeutiges raumliches Muster
zeigt.

Mit bis zu 35 Prozentpunkten unter dem Durchschnitt vereinen die
Samtgemeinde Hollenstedt, die Samtgemeinde Elbmarsch und die Ein-
heitsgemeinde Rosengarten die geringsten Einzelhandelszentralitdten
im Landkreis, d.h. hier liegen saldiert die groRten prozentualen Kauf-
kraftabflisse vor.

Auffallend ist eine gewisse Parallelitat der Handelszentralitats-
Abweichung und der verkaufsflachendichte im aperiodischen Bedarfs-
bereich.

CIMA Beratung + Management GmbH 2011

Abb. 66:

Abweichungen der Handelszentralitét insges. (2009)

Legende
E Verflechtungsbereiche Grundzentren

|:| Gemeindegrenze
Einzelhandelszentralitat (2010)
Abweichung vom Landkreis-Durchschnitt (69,6 %)
I ois - 35 Prozentpunkte

- bis - 30 Prozentpunkte

- bis - 20 Prozentpunkte

[T bis - 10 Prozentpunkte

[ | bis + 10 Prozentpunkte

:] bis + 20 Prozentpunkte

- bis + 30 Prozentpunkte

- bis + 50 Prozentpunkte

MB Research 2009
CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Quelle:
Bearbeitung:

‘CIMA
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5 ABGRENZUNG DER VERFLECHTUNGSBEREICHE

Abgrenzungen zentralortlicher Verflechtungsbereiche sind in hohem MaRe
relevant fur die regionale Einzelhandelsentwicklung, da mogliche Auswirkun-
gen von Einzelhandelsvorhaben, aber auch die aktuelle Versorgungslage hieran
bewertet werden.

Bislang verzichtete man im Landkreis Harburg auf die zeichnerische Festlegung
von Verflechtungsbereichen im RROP und beschrankte sich stattdessen darauf,
Bevolkerungs- und Erreichbarkeitsrichtwerte aufzufiihren, was einen dynami-
schen Umgang der Regionalplanung mit Standortanfragen bzgl. groR¥flachiger
Einzelhandelsvorhaben ermdglichte. Ein weiterer Vorteil rein textlicher Ab-
grenzungen ist die Moglichkeit, hierdurch auch Lagebeziehungen zu Ballungs-
kernen (z.B. Einzelhandelsagglomerationen) auBerhalb der an administrativen
Grenzen orientierten planerischen Verflechtungsbereiche zu beachten. Diese
Moglichkeit wird durch zeichnerische Darstellung von Verflechtungsbereichen
ausgeblendet. Entsprechend dieser und anderer Griinde existieren im Land
Niedersachsen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen aktuell keine
derart abgegrenzten Verflechtungsbereiche (wenngleich die ehemalige Be-
zirksregierung von diesem Instrument in ihren Regionalplanen Gebrauch ge-
macht hat). Hingegen macht man sich in einzelnen anderen Bundeslandern die
Vorteile der zeichnerischen Abgrenzung von Verflechtungsbereichen zu Nutze.
So kann ein solcher transparenter Abwagungsmalstab in Einzelfallen die Ent-
scheidungsfindung beschleunigen und ist einfach nachvollziehbar.

Hintergrund ist die verbrauchernahe Einzelhandelsversorgung, die eine tragfa-
hige Basis flr den Betrieb von Einzelhandelsgeschaften erfordert. Die Tragfa-
higkeit wird ganz wesentlich durch die Siedlungsstruktur bestimmt. Ein umfas-
sendes und vielfaltiges Warenangebot findet man i.d.R. nur in starker verdich-
teten Gebieten. Je dichter die Siedlungsstruktur ist, desto kleiner wird der
Mindesteinzugsbereich, den eine Einzelhandelsagglomeration aufweisen muss,
um fir den Einzelhandel eine tragfahige Basis darzustellen. Entsprechend stellt

‘EIMA

die vorzufindende Siedlungsstruktur die wichtigste Grundlage dar, anhand
derer ein Verflechtungsbereich gebildet wird. In dicht besiedelten Raumen
beschrankt sich dieser hinsichtlich periodischer Giiter (vgl. Abb. 68) oftmals auf
das Gemeindegebiet. In diinn besiedelten Radumen umfasst der Verflechtungs-
bereich periodischer Angebote vielfach das Gebiet mehrerer Gemeinden. Im
langfristigen Bedarfsbereich kann die durchschnittliche Mindesteinwohnerzahl
auch in dicht besiedelten Kommunen oftmals nicht innerhalb der eigenen ad-
ministrativen Grenzen erreicht werden und der Verflechtungsbereich umfasst
auch in diesem Fall Gemeinden auRerhalb des Gemeinde-/ Stadtgebietes. In
diinn besiedelten Regionen erweitert sich der Verflechtungsbereich bei ape-
riodischen Gitern umso mehr. Dies bis zu der Grenze, ab der die Zeitdistanz
vom Wohn- zum Einkaufsort eine kritische Grenze erreicht und sich der Kunde
zu einem anderen Ort hin orientiert.

Diese Tatsache wird vom Zentrale-Orte-Konzept aufgegriffen, das eine mog-
lichst optimale Verteilung des Angebotes im Raum anstrebt, wenngleich die
Bevolkerungsentwicklung (sowie die soziodkonomische Struktur) in grofRen
Teilen unbekannte Variablen bleiben missen, denn diese lassen sich nur
schwer steuern.

Aus planungspraktischen Griinden werden bei der Bezeichnung bzw. Veror-
tung von Verflechtungsbereichen die bestehenden Zentralen Orte (Ober-, Mit-
tel- und Grundzentren) als Standorte von Einzelhandelsballungen angenom-
men und Verflechtungsbereiche um diese Zentralen Orte gebildet. Die Einzel-
handelsverteilung innerhalb der Orte bleibt hingegen unberiicksichtigt.
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5.1 Raumordnerische Steuerung des Einzelhandels

5.1.1 Landesplanerische Aussagen zum Einzelhandel

Das 2008 novellierte Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
enthalt wesentliche Gbergeordnete (Neu-)Regelungen zur Einzelhandelsent-
wicklung innerhalb der kreisfreien Stadte und der Landkreise. Diese sind ge-
maRk § 8 Abs. 3 des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes (NROG) neben
den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms sowie den Grundsatzen nach
§ 2 ROG und weiteren im NROG genannten Grundsatzen von der Regionalpla-
nung auszufliihren bzw. zu konkretisieren: ,Die Regionalen Raumordnungspro-
gramme sind aus dem Landes-Raumordnungsprogramm zu entwickeln.” (§ 8
Abs. 3 Satz 1 NROG) Der durch das aktuelle LROP 2008 vorgegebene Rahmen
ist bei der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms fiir den
Landkreis Harburg auch deshalb von wesentlicher Bedeutung, weil den Land-
kreisen neue Moglichkeiten zur Steuerung der regionalen Einzelhandelsent-
wicklung an die Hand gegeben werden.

GemaR den Regelungen des NROG sind Ober- und Mittelzentren im Landes-
Raumordnungsprogramm festgelegt, wohingegen die Grundzentren in den
Regionalen Raumordnungsprogrammen (RROP) festgelegt sind.

Neben dem Anpassungserfordernis der teilrdumlichen Planung an die gesamt-
raumliche Planung gilt im Umkehrschluss auch, dass die Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Gesamtraums die Gegebenheiten und Erfordernisse seiner

Teilrdume berlicksichtigen soll (Gegenstromprinzip). Entsprechend dienen die
Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung auch als Abwagungsgrundlage fir

die Landesplanung.

Den Einzelhandel im Land betreffend, finden sich im LROP Niedersachsen 2008
entsprechend Aussagen insbesondere zu den Ober- und Mittelzentren. Diese
werden von der Landesplanung textlich und zeichnerisch festgelegt, wobei als
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Ergdnzung auch das neue Instrument der Mittelzentren mit oberzentralen
Teilfunktionen zur Anwendung kommt. Gleichfalls findet sich im Landes-
Raumordnungsprogramm die Moglichkeit der Zuweisung mittelzentraler Teil-
funktionen an bestehende Grundzentren, was jedoch den Regionalplanungs-
behoérden im Rahmen ihrer Raumordnung (RROP) obliegt.

Ferner regelt das LROP 2008, dass Zentrale Orte in den Regionalen Raumord-
nungsprogrammen im Benehmen mit den Gemeinden radumlich als zentrale
Siedlungsgebiete festzulegen sind, was hinsichtlich des Einzelhandels insbe-
sondere Wirkungen fiir Ansiedlungen grolflachiger Einzelhandelsbetriebe hat.
Hierdurch wird insbesondere das Ziel verfolgt, neue EinzelhandelsgroRprojekte
nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes
zuzulassen (Konzentrationsgebot).

Zur raumlichen Steuerung der Daseinsvorsorge gelten, einschlielRlich dieser
Vorgabe, finf Grundprinzipien, die fiir sich Zielcharakter beanspruchen:

= Kongruenzgebot: (2.2, Ziffer 03, Satz 1): Verkaufsflache und Warensor-
timent von EinzelhandelsgroRprojekten miissen der zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen.

= Konzentrationsgebot (2.2, Ziffer 03, Satz 5): Die Zulassigkeit neuer Ein-
zelhandelsgroBprojekte ausschlieBlich innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes bezweckt eine angemes-
sene und nachhaltige Biindelung der Angebote fiir die Daseinsvorsorge
an Zentralen Orten zur Erzielung vielfaltiger positiver Synergieeffekte.

= Integrationsgebot (2.2, Ziffer 03, Satz 6): Neue EinzelhandelsgroRpro-
jekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Dieses Gebot ist das am
kleinteiligsten wirkende raumordnerische Instrument, welches die Si-
cherung und Entwicklung der Handelsfunktionen vor allem von Innen-
stadten und Ortsmitten bezweckt. Raumordnerische und stadtebauli-
che Gestaltungsmittel werden gebiindelt (siehe auch Def. im Anhang).
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= Abstimmungsgebot (2.2, Ziffer 03, Satz 17): Durch die Vorgabe, neue
EinzelhandelsgroRprojekte interkommunal abzustimmen, wird eine
umfassenden Betrachtung der regionalen Einzelhandelsentwicklung
gefordert.

= Beeintrachtigungsverbot (2.2, Ziffer 03, Satz 19): Neue Einzelhandels-
grof3projekte dirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und inte-
grierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigen. Dieses Gebot wirkt
als Regulativ bei der Einzelfallbeurteilung der Auswirkungen von Wa-
rensortiment und Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte. Die
Prafnorm ermdglicht auch Ausnahmen vom LROP.

Speziell hinsichtlich des Einzelhandels regelt das LROP unter Punkt 2.2, dass in
Mittelzentren zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen
Bedarf, in Grundzentren zentralortliche Einrichtungen und Angebote fiir den
allgemeinen taglichen Grundbedarf sowie auRerhalb der Zentralen Orte Ein-
richtungen und Angebote zur wohnortbezogenen Nahversorgung zu sichern
und zu entwickeln sind. Die jeweils entstandenen Versorgungsstrukturen gilt
es im Umkehrschluss im Zuge weiterer Einzelhandelsentwicklung zu schiitzen.

Weitere Ausfiihrungen speziell zum Begriff des grofflachigen Einzelhandels
kénnen neben der einschlagigen Rechtsprechung dem Materialienband zur
Anderungsverordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen entnommen werden, das unter groRflachigem Einzelhandel folgende Ein-
richtungen bzw. Agglomerationen zusammenfasst:

= Einkaufszentren

= groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemall § 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3
BauNVO

= Gegebenenfalls Agglomerationen verschiedener Einzelhandelsbetriebe
von jeweils weniger als 800 gm VKF

‘EIMA

Agglomerationen verschiedener Einzelhandelsbetriebe auch oberhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit fallen nicht pauschal unter den Zwang einer lan-
desplanerischen Steuerung, da sie auch bei einer Flache groRer als 800 gm
Verkaufsflache nahversorgungsrelevant sein kdnnen, was im Einzelfall zu pri-
fen ist.

Entscheidend bei dieser Einschatzung der Auswirkungen sind:

= die Zweckbestimmung,

= die Ausrichtung,

= der Einzugsbereich,

= das Angebot (bei zentrenrelevanten Kernsortimenten max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 gm absolut)

Dabei ist der grof3flachige Einzelhandel nicht pauschal auRerhalb der integrier-
ten Lagen unzuldssig, was im Falle groRen Flachen- und Transportbedarfs (z.B.
bei sperrigen Giitern wie Mdbeln oder Baumarktsortimenten) auch nicht sinn-
voll ware. Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind auferhalb von staddtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des Zentralen Ortes zuldssig, soweit das Konzentrationsgebot (s.o.) er-
fallt wird. Eine Zulassigkeit ergibt sich laut LROP

= wenn die Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Randsortimente in
diesen Geschaften nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache und
hochstens 800 gm betragt, oder

= wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept
die Raumvertraglichkeit eines gréReren Randsortiments ergibt und si-
chergestellt wird, dass der als vertraglich zugelassene Umfang der Ver-
kaufsflache flr das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte
EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.
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Flr die Einteilung von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten wird seitens der Landesplanung die Aufstellung von Sortimentskatalo-
gen oder Listen als Beurteilungs- und Entscheidungshilfe empfohlen. Wenn-
gleich zu beachten ist, dass solche Listen sich an dem tatsachlichen Bestand
(d.h. auf kommunaler Ebene) orientieren miissen, wird im Materialienband zur
Anderungsverordnung iiber das LROP eine Empfehlungsliste zentrenrelevanter
Sortimente aufgefiihrt:

=  Genuss- und Lebensmittel, Getranke,

= Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren,

= Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation,

= Kunst, Antiquitaten,

= Baby- und Kinderartikel, Spielwaren,

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel,

= Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik,

= Uhren, Schmuck, Musikinstrumente,

= Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe,

= Teppiche (ohne Teppichbdden),

= Blumen,

= Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehér,

= Tiernahrung und Zoobedarf,

= Lampen / Leuchten.

Diese Liste soll durch eine Einzelfallbetrachtung der jeweiligen 6rtlichen/ regi-
onalen Situation angepasst und von der Gemeinde konkretisiert werden. So
sind Anbieter der Segmente , Tiernahrung und Zoobedarf” oder ,Haus- und
Heimtextilien” in vielen Gemeinden des Landkreises Harburg bereits partiell in
Gewerbegebiete an nicht-integrierten Standorten abgewandert. Dennoch ha-
ben diese in zentralen Lagen nach wie vor eine hohe Bedeutung.
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5.1.2 Regionalplanerische Aussagen zum Einzelhandel

Wahrend die Landesplanung den Verflechtungsbereich insbesondere zur Be-
wertung von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben heranzieht und gemaR dem
Materialienband zur Anderungsverordnung iiber das LROP eine wesentliche
Uberschreitung dann sieht, wenn mehr als 30 % des Umsatzes einer Neuan-
siedlung aus Raumen aullerhalb des zentral6rtlichen Verflechtungsbereichs
stammen, stellt das aktuelle RROP fiir den Landkreis Harburg 2000 die Sicher-
stellung der Versorgung in den Mittelpunkt.

Auf regionaler Ebene gewinnt das Zentrale-Orte-Konzept durch weitere Konk-
retisierungen zusatzliche Bedeutung fiir die Einzelhandelsentwicklung. Dieses
landes- und regionalplanerische Instrument verfolgt vorrangig die Steuerung
der Siedlungsentwicklung gemaR dem Leitbild der dezentralen Konzentration
(vgl. § 2 ROG), indem eine grofRraumig dezentrale Siedlungsstruktur bei zu-
gleich kleinraumiger Konzentration der Siedlungstatigkeit und Infrastruktur-
entwicklung anzustreben ist. Die zentralen Orte erfiillen dabei sowohl Ord-
nungs- als auch Entwicklungsfunktionen, wobei sich die Ordnungsfunktion in
erster Linie auf die Steuerung der Siedlungstatigkeit konzentriert, die Entwick-
lungsfunktion hingegen wirtschaftliche Ziele verfolgt. Neben der Biindelung
offentlicher Einrichtungen (z. B. Behorden, Schulen, Kultur-, Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen), die weniger vom erzielbaren Umsatz abhangig sind und
daher auch eher in der Flache angeboten werden kénnen (wenngleich die
Okonomisierung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge angesichts engerer finanzi-
eller Spielrdume ein aktuelles Thema ist), sollen private Dienstleistungen (z.B.
medizinische Einrichtungen, Banken) und vor allem der Einzelhandel gesteuert
werden. Somit besteht — abhangig vom Inhalt — ein grundsatzlicher Konflikt
zwischen der Nahversorgung und einem Konzentrationserfordernis, den es
durch siedlungsentwicklungspolitische Aussagen (Flachenausweisungen, Si-
cherstellung der Mobilitat etc.) auszugleichen gilt.
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Im RROP legt der Landkreis Harburg gemaR seinem Auftrag die Grundzentren
fest, die in Kap 3.1.1 aufgefiihrt sind. Hinsichtlich dieser Grundzentren sowie
der landesplanerisch vorgegebenen Mittelzentren sind im RROP Konkretisie-
rungen zur Abgrenzung der Verflechtungsbereiche getroffen, die in der nach-
folgenden Abbildung verdeutlicht werden.

Abb. 67: Abgrenzung des Nah- und Mittelbereichs im RROP 2000

Mittelbereich

Nahbereich

Mittelbereich

Nahbereich

—um die Mittelzentren
—mind. 20.000 Einw.

—um alle Zentralen Orte
—mind. 5.000 Einw.
— Nahbereichszentrum mit OPNVin max. 30 Min.

{Abgrenzung des Versorgungskerns durch BLP}) erreichbar

Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Harburg 2000
Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

— Mittelzentrum mit OPNVin max. 60 Min.

‘EIMA

Das RROP definiert Verflechtungsbereiche als Orte und Ortsteile, die in wech-
selseitiger Abhangigkeit zueinander stehen. Der Zuschnitt wird bestimmt durch
die vorherrschende raumliche Ausrichtung der Bevélkerung und die Tragfahig-
keit vorhandener zentralortlicher Einrichtungen.

Dabei werden die Verflechtungsbereiche der zentralen Orte in einen Nahbe-
reich unterteilt, der jedem Grund- und Mittelzentren zuzuordnen ist sowie in
einen Mittelbereich, Gber welchen nur Mittelzentren verfligen.

Als Kriterien fir die Abgrenzung des Nahbereiches wird flir Grundzentren eine
Mindestbevolkerungszahl von 5.000 Einwohnern genannt, ab der innerhalb
der Siedlungskonzentrationen periodische Einzelhandelsagglomerationen wirt-
schaftlich aufrechterhalten werden kénnen. Fiir Mittelzentren werden mindes-
tens 20.000 Einwohner im Verflechtungsbereich gefordert, die zur Aufrechter-
haltung mittelfristiger (aperiodischer) Angebote hinreichend seien. Dabei gilt,
dass die Nahbereichszentren (Grundzentren) von den Gemeinden bzw. Orten
ihres Verflechtungsbereiches innerhalb von moéglichst nicht mehr als 30 Minu-
ten OPNV-Fahrzeit erreichbar sein sollen (RROP, D 1.6). Hiermit orientiert sich
der Landkreis Harburg im RROP 2000 an einer Empfehlung der Ministerkonfe-
renz flir Raumordnung (MKRO) aus dem Jahr 1968. Fir Mittelbereiche wird im
RROP 2000 eine zumutbare Entfernung von maximal 60 Minuten (einschlieR-
lich Wegzeiten von und zu den Haltepunkten) als Richtmal® genannt, das auf
eine Empfehlung der MKRO von 1973 zurlickgeht.

Wiirden die erforderlichen Entfernungen diese Richtwerte deutlich Gberschrei-
ten, missten entweder Anpassungen in der Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr vorgenommen werden oder eine Ausweisung zusatzlicher Zentra-
ler Orte (bzw. eine Zuordnung hdherer zentraler Teilfunktionen) wiirde erfor-
derlich werden. Limitierend wirkt hier allerdings einerseits die Vorgabe des
LROP 2008, wonach Hochstufungen die Leistungsfahigkeit benachbarter Zen-
tren nicht einschranken diirfen. Andererseits diirfte durch eine zusatzliche
Ausweisung zentraler Orte bzw. die zentralortliche Hochstufung die Mindest-
einwohnerzahl (s.0.) nicht unterschritten werden. Es sei bereits den weiteren
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Ausfiihrungen insofern vorgegriffen, dass eine Ausweisung zusatzlicher Grund-
zentren im Landkreis Harburg in jedem Fall Auswirkungen auf benachbarte
zentrale Orte und auch die Nahversorgungssituation nichtzentraler Orte mit
sich bringen wiirde, wenngleich auf das MaR dieser Wirkungen erst an spate-
rer Stelle eingegangen werden kann. Insbesondere die mit einer Hochstufung
verbundene prinzipielle Moglichkeit von Flachenausweisungen fir groRflachige
Einzelhandelsvorhaben fihrt die Wahrscheinlichkeit erheblicher Umsatzum-
verteilungen vor Augen, die v.a. in landlich strukturierten Gebieten der Auf-
rechterhaltung ausgeglichener Versorgungsstrukturen entgegenstehen kann.

Aus seiner Lagebeziehung zur Freien und Hansestadt Hamburg sowie zum
Oberzentrum Liineburg wurde die Vorgabe der Landesplanung zur Uberregio-
nalen Abstimmung des zentralortlichen Systems im Landkreis Harburg dahin-
gehend umgesetzt, dass Hamburg und Liineburg fir den Landkreis bzw. Teile
davon explizit Versorgungsaufgaben wahrnehmen (sollen). Ebenfalls ist im
RROP 2000 schriftlich verankert, dass es nicht der Anspruch der an Hamburg
angrenzenden zentralen Orte ist, samtliche der zugeordneten Zentralitatsfunk-
tionen zu Ubernehmen, da diese vom Oberzentrum Hamburg teilweise Uber-
nommen werden.

Zur landesplanerischen Forderung, zentrale Orte in den Regionalen Raumord-
nungsprogrammen im Benehmen mit den Gemeinden raumlich als zentrale
Siedlungsgebiete festzulegen, flihrt das aktuelle RROP 2000 aus, dass der zent-
rale Ort in Form eines Versorgungskerns von den Kommunen im Rahmen der
Bauleitplanung raumlich konkret abzugrenzen ist. Beziiglich der Gemeinde
Seevetal wird explizit ausgefihrt, aufgrund der gewachsenen dezentralen Sied-
lungsstruktur und den besonderen kulturraumlichen Beschrankungen, die Zu-
sammenfassung zentraler Einrichtungen sowie eine siedlungsstrukturelle Kon-
zentration auf mehrere zentral6rtliche Standorte zu gewahrleisten. Um welche
Standorte es sich handelt, wird offengelassen.

Bezliglich der Samtgemeinde Elbmarsch wird geregelt, dass die gewachsene
Struktur und die dadurch resultierende Aufteilung der grundzentralen Funkti-
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onen auf drei Ortsteile aufrechterhalten werden soll, wenngleich innerhalb der
Mitgliedsgemeinde Marschacht ein Grundzentrum existiert.

Neben den wenigen Sonderregelungen fiir einzelne Kommunen werden die
Trager der Bauleitplanung laut RROP 2000 dazu angehalten, zentrale Einrich-
tungen moglichst zusammengefasst in einem engen raumlichen Zusammen-
hang (Versorgungskern) auszuweisen. Ergdnzend und im Hinblick auf die Si-
cherstellung der Nahversorgung soll die funktionale Vernetzung der zentralen
Orte in der Region ausgebaut werden, was insbesondere auch die tangentiale
Verbindung der zentralen Orte um die Freie und Hansestadt Hamburg betrifft.

Mogliche Negativwirkungen nicht-standortgerechter Verteilungen von grof3fla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen werden ebenfalls thematisiert. Der Land-
kreis konkretisiert entsprechend die Forderungen der Landesplanung dahinge-
hend, dass die Ansiedlung von EinzelhandelsgrolRbetrieben i.d.R. nur in Mittel-
zentren zugelassen werden soll. Ebenfalls gilt es in diesem Fall zu vermeiden,
dass tiberwiegend Kaufkraft aus benachbarten Mittel- und Oberzentren abge-
schopft wird.
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5.2 Abgrenzungssystematiken

Ziel der Untersuchung ist es u.a., die bestehenden zentralortlichen Verflech-
tungsbereiche im Landkreis abzugrenzen, um anhand dessen standortbezoge-
ne Entscheidungen seitens der Regionalplanung treffen zu kénnen. Bezlglich
der kinftigen Einzelhandelsentwicklung dient dieses Vorgehen dazu, auf Gbe-
rortlicher Ebene die regionale Einzelhandelsentwicklung zu steuern und durch
Regelungen im Einzelfall der kommunalen Bauleitplanung einen entsprechen-
den Entwicklungsrahmen vorzugeben. Vorrangig ist hierbei neben der Stéar-
kung der zentralen Einkaufslagen und der dadurch erzielten Reduzierung der
Kaufkraftabfllisse durch Konzentration und Branchenoptimierung, einen best-
moglichen Versorgungsgrad der Bevolkerung sicherzustellen.

Durch die Verortung regional relevanter Einzelhandelsagglomerationen wurde
bereits eine wesentliche Vorarbeit geleistet, Handelsschwerpunkte innerhalb
der Verflechtungsbereiche zu identifizieren.

Aufgrund der Vorgaben des RROP 2000 (Forderung der Konzentration des
grofflachigen Einzelhandels auf Mittelzentren), der aktuellen zentralortlichen
Systematik im Landkreis Harburg sowie der Schwerpunktsetzung der Untersu-
chung auf die Samtgemeindeebene, liegt der Fokus bei der Abgrenzung von
Verflechtungsbereichen vorrangig auf der Betrachtung von Mittelbereichen.
Da die Grundzentren Neu Wulmstorf und Tostedt als Priifstandorte fiir eine
Zuweisung mittelzentraler Teilfunktionen vorgegeben wurden, wird sowohl die
aktuelle Verflechtungssituation bei gegenwartig drei Mittelzentren, als auch
eine hypothetische Situation unter Zugrundelegung von flinf zentralen Orten
mittlerer Stufe (mit Neu Wulmstorf und Tostedt) zu Grunde gelegt. Hier gilt es,
relevante Kennzahlen zu ermitteln und im Ergebnis Empfehlungen fiir oder
wider eine Hoherstufung der beiden Grundzentren zu geben.
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Eine weitere Aufgabe ist die Priifung von fiinf Gemeinden bzw. Ortsteilen,
denen aktuell durch die regionale Raumordnung keine zentralortlichen Funkti-
onen zugewiesen sind. Hier gilt es ebenfalls zu priifen, ob diese fiir eine Zuwei-
sung grundzentraler Funktionen gegebenenfalls in Frage kommen. Hierbei
handelt es sich um die Gemeinden bzw. Ortsteile:

= Moisburg (Samtgemeinde Hollenstedt)

= Rosengarten-Klecken (mit dem Ortsteil Eckel)

= Seevetal-Ramelsloh (mit Ortsteil Ohlendorf)

= Wulfsen und Garstedt (Samtgemeinde Salzhausen)
= Egestorf (Samtgemeinde Hanstedt)

Auch diese Standorte werden dahingehend tberpriift, ob hinsichtlich des Ein-
zelhandels eine grundzentrale Funktionszuweisung erforderlich ist, ob dies
sinnvoll ware und welche Auswirkungen damit fir das zentralortliche System
im Landkreis Harburg verbunden sein kdnnen. Da die Versorgungssituation der
Bevolkerung mit Einzelhandelseinrichtungen nur ein Kriterium fir zentralortli-
che Funktionszuweisungen darstellt, ist jedoch nicht allein anhand der Ergeb-
nisse dieser Expertise Uiber eine Funktionszuweisung zu entscheiden.

Flr eine Analyse bestehender Verflechtungsbereiche wird gemaR der Vorga-
ben des RROP insbesondere die vorherrschende raumliche Ausrichtung der
Bevolkerung betrachtet. Der zweite Bestimmungsgrund, die Tragfahigkeit vor-
handener zentral6rtlicher Einrichtungen, wird anhand der empfohlen Min-
desteinwohnerzahlen sowie aus den qualitativen Ergebnissen einer Vor-Ort-
Erhebung ermittelt.
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Vorherrschende rdaumliche Ausrichtung der Bevolkerung

= Pendlerbeziehungen

= Erreichbarkeitsmalie

=  Empirisch belegte Marktgebiete
= kulturelle/ historische Grenzen

Tragfahigkeit vorhandener zentral6rtlicher Einrichtungen

= Bevolkerungsdichte und Kaufkraft

Nebenstehende Abbildung (Abb. 68) gibt einen Uberblick tiber die aktuellen
Mittel- und Grundzentren sowie die mittel- und grundzentralen Priifstandorte
im Zuge dieser Untersuchung.

In drei Fallen wirden durch eine zusatzliche Ausweisung von Grundzentren in
den jeweiligen Samtgemeinden zwei zentrale Orte existieren. Hingegen wiirde
durch eine Zuweisung mittelzentraler Teilfunktionen in der Gemeinde Tostedt
(Samtgemeinde Tostedt) und auch innerhalb der Einheitsgemeinde Neu
Wulmstorf einer Konzentration Vorschub geleistet, die ohnehin bereits be-
steht.

Das Interesse an einer weiteren Ausweisung zentraler Orte fallt mit einer Er-
hoéhung der Anzahl zentraler Orte im Land Niedersachsen seit einigen Jahren
zusammen. Anders als z.B. im Bundesland Sachsen, in dem in der Vergangen-
heit sogar Mittelzentren ihren Status verloren haben, sieht sich der Landkreis
Harburg einer positiven Entwicklung der Bevolkerungszahl gegeniibergestellt —
und damit auch der (einzelhandelsrelevanten) Nachfrage, die es zu bedienen
gilt.

Abb. 68: Mittel- und grundzentrale Priifstandorte
Neugraben-Fischbek
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Quelle: Landkreis Harburg
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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5.3

Prifstandorte fiir mittenzentrale
Funktionszuweisungen

5.3.1 Kriterienkatalog

Nachfolgend werden die entsprechend der aktuellen Situation bei drei Mittel-
zentren bestehenden, vorherrschenden raumlichen Orientierungen der Bevol-
kerung zugrunde gelegt. Diese werden um angebotsseitige Parameter erganzt,
die in Teilen bereits im Vorfeld aufgezeigt wurden. Relevante Kriterien fir die

Zuweisung mittelzentraler Teilfunktionen sind im Rahmen dieser Expertise:

= Pendlerverflechtungen und administrative Grenzen:

Anteil der Auspendler zu einem bestimmten Arbeitsort an der Ge-
samtzahl der Auspendler des Wohnortes sowie der am Wohnort
selbst Beschaftigten

Vorrangige Pendlerorientierung zum nachstgelegenen Mittelzent-
rum (bei gleichen Auspendleranteilen Entscheidung anhand der
OPNV-Verbindung)

Zuteilung ausschlieRlich auf Samtgemeinde-Ebene, d.h. keine Un-
tergliederung von bestehenden Samtgemeinden bei starker Pend-
lerausrichtung nur einzelner Mitgliedsgemeinden; entscheidendes
Kriterium ist die absolute Pendlerzahl

= OPNV-Verbindungen zum nichstgelegenen Mittelzentrum:

Darstellung der OPNV-Verbindung innerhalb des anhand der Pend-
lerstrome dargestellten Verflechtungsbereichs

Auswertung einschlagiger Fahrplane (hier: VNN)

Schwellenwert 60 Minuten, innerhalb dessen das Mittelzentrum
von den zugehorigen Gemeinden im Verflechtungsbereich (Mittel-
bereich) erreichbar sein soll

‘EIMA

Einschatzungen von Experten in Gesprdachen mit Akteuren und Institu-
tionen der Region

Verkaufsflachendichte innerhalb des Verflechtungsbereichs

Gutachterliche Bewertung der Einzelhandelsagglomerationen
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Abb. 69: Vorrangige Orientierung nach Buchholz i.d.N.
5.3.2 Pendlerverflechtungen

Die Betrachtung der Pendlerverflechtungen mit den bestehenden drei Mittel-
zentren erfolgt anhand der vorrangigen Orientierung der Auspendler aus den
jeweiligen Umlandgemeinden in die Mittelzentren des Landkreises. Pendleran-
teile aus den Mittelzentren selbst (z.B. Auspendler aus Seevetal nach Winsen/
Luhe) wurden im vorliegenden Fall nicht betrachtet. Zudem werden lediglich
Pendleranteile ab einer GroBe von mindestens 3 % dargestellt. Entsprechend
fallt das Grundzentrum Neu Wulmstorf aus diesem Raster, da hier zwar enge
Pendlerverflechtungen mit Hamburg (rd. 76 %) und — wenn auch in deutlich
gerignerem MaRe — auch mit dem benachbarten Mittelzentrum Buxtehude
(rd. 4 %) bestehen. In andere Gemeinden innerhalb des Landkreises, wie z.B.
nach Buchholz pendeln jedoch lediglich 1,88 % der Gesamtauspendler.

Wenngleich fir alle Kommunen im Landkreis gilt, dass die Hauptpendlerstro-
me nach Hamburg zu verzeichnen sind und folglich die Anteile der Mittelzen-
tren relativ gering bleiben (dies zeigt eine sehr hohe wirtschaftliche Abhangig-
keit des Landkreises Harburg von der Entwicklung Hamburgs), so sind dennoch
klare Muster zu erkennen. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen fiir den

GrofRteil der Samtgemeinden im Landkreis Harburg eine vorrangige Orientie- Legende
rung in das Mittelzentrum Buchholz i.d.N. (vgl. Abb. 69). [ vettiechtungsbereiche Grundzentren
:] Gemeindegrenze
Die Auspendleranteile nach Winsen (Luhe) (vgl. Abb. 70) und v.a. Seevetal (vgl. Pendlerbeziehungen nach Buchholz
Abb. 71) liegen deutlich darunter. Dabei fallt auf, dass Seevetal fiir die Um- Pentiercrlsniisring vorrangig nach Buchiolz: (% decSes sotalispendiar)
bis 5 %

landgemeinden insgesamt eine nur vergleichsweise geringe Bedeutung hat. TN

B - 0% bis15%
B - 15 % bis18 %

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 70:  Vorrangige Orientierung nach Winsen (Luhe) Abb. 71:  Vorrangige Orientierung nach Seevetal

Legende
D Verflechtungsbereiche Grundzentren
:l Gemeindegrenze LeQende
Pendlerbeziehungen nach Winsen [ verflechtungsbereiche Grundzentrien
Pendlerorientierung vorrangig nach Winsen (% der Gesamtauspendler :l Gemeindegrenze
bis 5 % Pendlerorientierung vorrangig nach Seevetal (% der Gesamtauspendler)
I =5%bis 10% P -5%bis9%
I - 10 % bis 15%

Il - 15 % bis20%

lle: B fiir Arbeit 201
Quelle: Bundesagentur flr Arbeit 2010 (Bl:aerbeeitun : CILJI\r;IieI;ZE:tTJt:r +UI:/IarnZEIem?en? GmbH 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 & & &
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5.3.3 OPNV-Verbindungen

Der Anbindung von Einzelhandelsstandorten an den 6ffentlichen Nahverkehr
kommt insbesondere durch die raumordnerisch geforderte Versorgungssi-
cherheit aller Bevolkerungsteile eine besondere Bedeutung zu, wenngleich ein
wesentlicher Teil der Bevélkerung fir Einkaufszwecke auf einen Pkw zuriick-
greifen kann. Die jedermann mogliche Versorgung ist von bedeutendem 6f-
fentlichem Interesse und zeigt auch, wie dem Kap. 4.3 zu entnehmen ist, die
Problematik von Standorten auf der ,,griinen Wiese” bzw. stadtebaulich nicht
integrierten Einzelhandelslagen auf.

Zur Analyse der OPNV-Verbindungen werden die in Kap. 4.3 dargestellten rele-
vanten Einzelhandelsagglomerationen als Zielpunkte angenommen, wohinge-
gen Haltestellen in den Siedlungskernen der umliegenden Gemeinden als
Quellorte der potenziellen Kunden angesehen werden. Taktzeiten blieben
unbericksichtigt, womit keine Aussage zur Qualitat einer Verbindung getrof-
fen werden kann. Ebenfalls bleibt die Anbindung an zentrale Orte auRerhalb
des Landkreises unberiicksichtigt, da diese OPNV-Analyse der Abgrenzung der
Verflechtungsbereiche innerhalb des Landkreises dient.

Die Analyse der Bus-/ Bahnfahrpldne ergibt, dass die geforderte Erreichbarkeit
der Mittelzentren in allen Gemeinden gegeben ist. Die Quantitit der OPNV-
Verbindungen entspricht dabei i.d.R. der bereits erfolgten Abgrenzung der
Verflechtungsbereiche gemalk den Pendlerverflechtungen, weshalb in der Kar-
te keine Zuordnung zu bestimmten Mittelzentren anhand der Verkehrsverbin-
dung vorgenommen wurde. Ziel soll lediglich sein, die verkehrsseitige Versor-
gungssituation auf gegebenenfalls bestehende Mangel hin zu untersuchen,
etwa um die Notwendigkeit zentralortlicher Hochstufungen zu erklaren.

Es verwundert nicht, dass die besten OPNV-Verbindungen zum jeweiligen Mit-
telzentrum in den unmittelbaren Umlandgemeinden der Mittelzentren vorzu-
finden sind. Insbesondere die Stadt Buchholz i.d.N. profitiert von einer guten
Erreichbarkeit der Innenstadt durch das Umland.

‘EIMA

Im Falle der Gemeinde Halvesbostel im duBersten Westen des Landkreises ist
die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum (Buchholz i.d.N.) am groR-
ten. Da Buchholz i.d.N. jedoch auch von Halvesbostel in nur geringfligig lange-
ren Fahrzeit als 60 Minuten zu erreichen ist, kann im Landkreis von einer
durchgehend ausreichenden Anbindung an die Mittelzentren gesprochen wer-
den, sofern die 60-Minuten-Schwelle zugrunde gelegt wird.

Dennoch wird deutlich, dass insbesondere in den Randbereichen keine ideale
Verbindung zum zugehdorigen Mittelzentrum bzw. den mittelzentralen Han-
delsagglomerationen innerhalb des Landkreises Harburg selbst besteht (vgl.
Abb. 72). Dies zeigt sich v.a. dann, wenn die vom BBR geforderte Erreichbarkeit
mit dem Pkw von 30 Minuten gegentiber gestellt wird. Aus landesplanerischer
Sicht werden bestehende Engpasse innerhalb des Landkreises (z.B. in Elstorf,
Tespe) in vielen Féllen jedoch durch die Ndhe zu Mittelzentren aulRerhalb des
Landkreises (z.B. Buxtehude, oder Geesthacht) aufgefangen. Die in Neu
Wulmstorf gegebene OPNV-Verbindung nach Buchholz hat dabei lediglich eine
Bedeutung fiir die Schulen und den Standort Arbeitsagentur/ Finanzamt.

Hinsichtlich des Ziels der Steigerung der Kaufkraftbindung sollten die Anbin-
dungen innerhalb des Landkreises selbst regelmaRig tiberpriift werden®®, wo-
bei Entfernungen auch im Verhéltnis zur Ausstattungsqualitdt und Quantitat
der zentralen Einzelhandelslagen zu sehen sind.

'® Aus diesem Grund sind in Abb. 72 lediglich die Verbindungen innerhalb der Land-
kreis-Grenzen abgebildet.
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Abb. 72: OPNV-Verbindung zum nichstgelegenen Mittelzentrum
innerhalb des Landkreises Harburg

Legende

D Verflechtungsbereiche Mittelzentren (ist 2009)

D Verflechtungsbereiche Grundzentren

|:] Gemeindegrenze

Entfernung zum Mittelzentrum

Fahrzeit OPNV zur Einzelhandelsagglomeration
Mittelzentrum

B bis 30 Min.

> 30 Min bis 45 Min
> 45 Min bis 60 Min

> 60 Min.
Quelle: VNN — Verkehrsgemeinschaft Nordost-Niedersachsen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

‘EIMA

Schldagt man diejenigen Samtgemeinden den Mittelzentren zu, mit denen die
groRten Verflechtungen (bezogen auf deren Mitgliedsgemeinden) bestehen, so
ergibt sich das Bild (vgl. 73), dass insbesondere um die Stadt Buchholz i.d.N.
ein groRer Verflechtungsbereich besteht, der nicht zuletzt die Relevanz der
Stadt fiir das Umland widerspiegelt.

Der Mittelbereich um das Mittelzentrum Winsen (Luhe) ist deutlich kleiner,
wenngleich aufgrund der Randlage der Stadt der kommunale Einzelhandel
auch von Kaufkraftzufliissen aus einzelnen Gemeinden im benachbarten Land-
kreis Liineburg profitieren dirfte. Dennoch stellen die rdumliche Ndhe zur
Hansestadt Lineburg und zum Mittelzentrum Geesthacht, die Begrenzung
durch die Elbe im Norden sowie teilweise auch die unmittelbare Lagebezie-
hung zum Mittelzentrum Seevetal im Westen deutliche Restriktionen der Ein-
zelhandelsentwicklung dar, die kaum zu beeinflussen sind.

5.3.4 Zwischenfazit

Bei der Betrachtung der so ermittelten drei mittelzentralen Verflechtungsbe-
reiche (Mittelbereiche) bleibt zu erwahnen, dass eine fixe Festlegung eine
deutliche Zasur in der aktuell praktizierten Stadt- und Regionalplanung bedeu-
ten wiirde. SchlieRlich existieren bislang keine derartigen Abgrenzungen, an-
hand derer liber Ansiedlungen oder Beschrdankungen zusatzlicher, grof3flachi-
ger Einzelhandelsvorhaben entschieden werden kénnte.

Die Moglichkeit, Mittelbereiche festzulegen, wird in den einzelnen Kommunen
sehr skeptisch gesehen. Dies belegen auch die Ergebnisse der durchgefiihrten
Gesprache mit kommunalen Vertretern. Dennoch kann eine raumliche Abbil-
dung eine wichtige Prifgrundlage sein, um vorab lber Ansiedlungsanfragen
entscheiden zu kdnnen. Somit kdnnen Planungsverfahren mit Hilfe dieses In-
strumentes erleichtert bzw. beschleunigt und Entscheidungsfindungsprozesse
transparent gestaltet werden.
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Eine Festlegung von Verflechtungsbereichen als férmliche Ziele der Raumord-
nung ist hingegen kritisch zu betrachten, da die Verflechtungen der Status quo
sind und i.d.R. die bestehenden Arbeitsmarkt- und/ oder Einkaufsverflechtun-
gen widerspiegeln und somit — ungeachtet der bestehenden Versorgungsquali-
tat — den aktuellen Stand verfestigen. Die vielfaltigen und stetig anwachsenden
Verflechtungsbeziehungen lassen eine exakte und eindeutige Abgrenzung von
Verflechtungsbereichen innerhalb des Ordnungsraums ,,Metropolregion Ham-
burg” kaum zu. Aufgrund der ausgepragten Verflechtungsbeziehungen ist es in
Verdichtungsraumen wie dem Landkreis Harburg daher duflerst schwierig,
Nah- und Mittelbereiche von Zentralen Orten eindeutig abzugrenzen. Schliel3-
lich ist, wie sich zeigt, auch die hierarchische Struktur der Zentralen Orte aus
heutiger Sicht nicht immer stimmig.

Dennoch wiirde auch die Festlegung von Verflechtungsbereichen gewisse
Spielrdume offen lassen, wie die Moglichkeit des raumordnerischen Zielabwei-
chungsverfahrens zeigt. Hierin ist geregelt, dass eine Abweichung von den
Zielen der Raumordnung zuldssig sein kann, ,,wenn die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt werden” (§ 11 Abs. 1 NROG). Im Falle groRflachiger Einzel-
handelsansiedlungen ware eine Verkniipfung mit dem Raumordnungsverfah-
ren gemald § 13 NROG moglich.

Die Einwohnerzahl innerhalb der abgegrenzten Mittelbereiche wiirde den
raumordnerischen Vorgaben (mind. 20.000 Ew.)in allen Fallen entsprechen.

‘EIMA

Abb. 73: Abgrenzung der Mittelbereiche bei drei Mittelzentren

Legende

D Verflechtungsbereiche Mittelzentren (ist 2009)
D Verflechtungsbereiche Grundzentren

[ ] Gemeindegrenze

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Kartengrundlage: Landesvermessungsamt
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Abb. 74: Verkaufsflachendichte innerhalb der 3 Verflechtungsbereiche

Verflechtungsraum (3 M2) Verkaufs;I('a)':gendichte p;::‘o/t:-:l‘x:)h a:):r:;:‘i;t;h

VB Buchholzi.d.N. 1,72 qm/EW 0,48 1,24

VB Winsen (Luhe) 1,49 gm/EW 0,49 1,00

VB Seevetal 1,35 gm/EW 0,54 0,81

LK Harburg 1,59 gm/EW 0,50 1,10
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Angebotsseitig ist weiterhin die Betrachtung der Verkaufsflachendichten in-
nerhalb der abgegrenzten Verflechtungsbereiche von Interesse (vgl. Abb. 74),
die Aufschluss Gber die insgesamt vorhandene Versorgungslage im Verflech-
tungsbereich gibt. Hier zeigt sich, dass lediglich im Mittelbereich von Buchholz
i.d.N. (1,72 gm / Ew.) die Verkaufsflichendichte insgesamt sowie im aperiodi-
schen Bedarfsbereich oberhalb des landkreisweiten Durchschnitts liegt. Hinge-
gen steht dem periodischen Bedarfsbereich eine nur unterdurchschnittliche
Verkaufsflachendichte mit entsprechenden Gltern gegeniber.

Die Mittelbereiche der Stadt Winsen (Luhe) sowie der Gemeinde Seevetal wei-
sen sowohl in der Versorgung mit periodischen als auch mit aperiodischen
Einzelhandelsgitern unterdurchschnittliche Werte auf

Stellt man dieser Betrachtung die errechneten Zentralitaten (Verhéltnis des am
Ort erzielten Umsatzes zum bestehenden Nachfragepotenzial) gegeniber (vgl.
Abb. 75), so liegen die Werte des Mittelbereiches von Buchholz i.d.N. sowie
von Winsen (Luhe) Giber dem landkreisweiten Durchschnitt von 69,6 %. Ledig-
lich Seevetal, dessen mittelzentraler Verflechtungsbereich sich entsprechend
der Berechnungen auf das Gemeindegebiet begrenzt, weist eine unterdurch-
schnittliche Zentralitat auf.

Abb. 75: Zentralitat innerhalb der 3 Verflechtungsbereiche

‘EIMA

Nachfrage-
- Umsatz B

Verflechtungsraum (3 M2) Zentralitat 2010 (Mio. €) potenzial

: (Mio. €)
VB Buchholzi.d.N. 72,64 580,20 798,70
VB Winsen (Luhe) 70,70 286,20 404,80
VB Seevetal 58,87 156,60 266,00
LK Harburg 69,59 1.022,90 1.469,80

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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5.3.5 Zentralortliche Ausweisung weiterer Mittelzentren

Gemal der Vorgabe gilt es, die Wirkungen zweier zusatzlicher Mittelzentren
auf das zentralortliche System des Landkreises hinsichtlich des Einzelhandels
zu prifen.

Da eine Hochstufung des Grundzentrums Neu Wulmstorf planungspolitisch
eine gleichzeitige zentralortliche Aufwertung des Grundzentrums Tostedt —
und umgekehrt — erfordern wiirde, werden einerseits die (moglichen) Wirkun-
gen von funf Mittelzentren flr die Einzelhandelsversorgung betrachtet. Ande-
rerseits wird eine jeweils gesonderte Bewertung vorgenommen. Bezliglich Neu
Wulmstorf sind ferner auch die hypothetischen Effekte auf das benachbarte
Mittelzentrum Buxtehude sowie den Hamburger Stadtteil Neugraben, der die
Funktion eines Bezirksentlastungszentrums (B2-Zentrum) einnimmt, zu be-
riicksichtigen. Die gewahlte Methodik ahnelt der vorher genannten, wenn-
gleich insbesondere auf die Pendlerverflechtungen abgestellt wird. Eine Hoch-
stufung wiirde logischerweise die Erreichbarkeiten der Mittelzentren deutlich
verbessern, was angesichts der regionalplanerischen Steuerung des Einzelhan-
dels, die auch unter Tragfahigkeitsgesichtspunkten des Einzelhandels erfolgen
muss, im Falle der hinreichenden Distanzen jedoch nachrangig ist.

Im Falle von fiinf Mittelzentren werden die Pendlerbeziehungen zu einem der
(moglichen) Mittelzentren nur dann dargestellt, wenn diese Beziehungen star-
ker sind als in eines der anderen (mdglichen) Mittelzentren. Weiterhin werden
bei Hinzunahme der beiden zu priifenden Zentralen Orte Neu Wulmstorf und
Tostedt ebenfalls die Anteile der Beschaftigten am Wohnort dargestellt und
zwar dann, wenn der jeweilige Anteil groRer ist als der Anteil der Auspendler in
jedes einzelne der tibrigen (moglichen) Mittelzentren des Landkreises. Erneut
werden aus administrativen Gesichtspunkten die Samtgemeinden als Ganzes
einem mittelzentralen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) zugeschlagen.

‘EIMA

Abb. 76: Vorrangige Orientierung nach Neu Wulmstorf

Legende

BVerﬂechtungsbereiche Mittelzentren (bei 5 MZ)
T —

|:] Gemeindegrenze

Pendlerbeziehungen nach Neu Wulmstorf
Pendlerorientierung vorrangig nach Neu Wulmstorf (% der Gesamtauspendler)
>5%bls 10 %

I > 10 % bis 14 %

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 77: Vorrangige Orientierung nach Tostedt

Legende

D Verflechtungsbereiche Mittelzentren (bei 5 MZ)

D Verflechtungsbereiche Grundzentren

:] Gemeindegrenze

Pendlerbeziehungen nach Tostedt

Pendlerorientierung vorrangig nach Tostedt (% der Gesamtauspendler)

B > 10 %bis 15%

B - 15 %bis 20%

B - 20 %bis 26 %
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Es erfolgt keine Untergliederung von bestehenden Samtgemeinden bei hoher
Pendlerausrichtung nur einzelner Mitgliedsgemeinden; entscheidendes Krite-
rium ist wiederum die absolute Anzahl der Pendler in ein Mittelzentrum. Die
Analyse der Pendlerbeziehungen unter Hinzunahme der Grundzentren Neu
Wulmstorf (vgl. Abb. 76) und Tostedt (vgl. Abb. 77) zeigt, dass die Anteile der
in den Kommunen selbst beschéaftigten Einwohner tatsachlich Gber den Antei-
len der Auspendler in die bestehenden Mittelzentren Buchholz i.d.N., Winsen
(Luhe) und Seevetal liegen. Insofern zeigt sich zumindest eine weitgehende
Unabhangigkeit von anderen Kommunen innerhalb des Landkreises, die jedoch
nicht Gber die weiterhin bestehende groBe Abhangigkeit von der Metropole
Hamburg hinwegtauschen sollte. Auch das Kriterium der Mindesteinwohner-
zahl von 20.000 Personen waére bei einer Erweiterung um zwei auf insgesamt
flinf Mittelzentren erfullt (vgl. Abb. 78).

Bei fiinf Mittelzentren im Landkreis Harburg wiirden sich die Mittelbereiche
entsprechend der Abb. 79 darstellen, was insbesondere fiir den Mittelbereich
von Buchholz i.d.N. hinsichtlich der GroRe des Mittelbereiches eine deutliche
Zasur bedeuten wiirde.

GemaR LROP sollen Hochstufungen nicht zu Lasten bestehender zentraler Orte
erfolgen. Bei Ausweisung weiterer mittelzentraler Funktionen wiirde sich
jedoch — durch eine Verkleinerung der bestehenden mittelzentralen
Verflechtungsbereiche — eine Reduzierung des Nachfragepotenzials im
Mittelbereich ergeben (vgl. Abb. 80). So wiirde der Mittelbereich der Stadt
Buchholz i.d.N. durch eine mittelzentrale Funktionszuweisung fiir Neu
Woulmstorf und Tostedt deutlich kleiner werden, was auch eine deutliche Re-
duktion des Nachfragepotenzials fiir den im Mittelzentrum ansassigen Einzel-
handel mit sich brachte. Mit Blick auf Buchholz waren v.a. die nord- und siid-
westlich gelegenen Gemeinden tendiert. Ebenso wére das Mittelzentrum Bux-
tehude durch eine Hochstufung Neu Wulmstorfs betroffen. Hinsichtlich Win-
sen (Luhe) und Seevetal sind keine Auswirkungen zu erwarten, da sich die
GroRe der Verflechtungsbereiche dieser Mittelzentren entsprechend des ver-
wendeten Rechenmodells nicht verdndern wirde.
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CIMA

Abb. 78: Einwohnerzahl bei 5 Mittelbereichen Abb. 79: Abgrenzung der Mittelbereiche bei 5 Mittelbereichen

Legende

D Verflechtungsbereiche_Mittelzentren (bei 5 MZ)
D Verflechtungsbereiche Grundzentren Legende

[_] Gemeindegrenze [ verttechtungsbereiche Mittelzentren (bei § MZ)

Einwohnerzahl 2009 D Verflechtungsbereiche Grundzentren
Einwohner ab Samtgemeideebene [ ] cemeindegrenze

| 10.700 bis 15.000 EW
[ | > 15,000 bis 20.000 EW
> 20.000 bis 25.000 EW
I > 25.000 bis 30.000 EW
I > 30.000 bis 35.000 EW
I > 35000 bis 42000 EW

- . Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen 2010; Auswertung: CIMA Kartengrundlage: Landesvermessungsamt
*Anmerkung: Die Werte zeigen den Durchschnitt auf Samtgemeindeebene

CIMA Beratung + Management GmbH 2011 89
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Abb. 80:
bei fiinf Mittelzentren

Veranderung der Nachfragepotenziale im Verflechtungsbereich

Nachfragepotenzial Nachfragepotenzial .
. . Lo L Veranderung
mittelzentrale Verflechtungsbereiche (in Mio. €) (in Mio. €) (in%)
bei 3 Mittelzentren bei 5 Mittelzentren .
Mittelbereich Buchholzi.d.N. 798,70 537,10 -32,8
Mittelbereich Winsen (Luhe) 404,80 404,80 0,0
Mittelbereich Seevetal 266,00 266,00 0,0
Mittelbereich Neu Wulmstorf - 121,10
Mittelbereich Tostedt - 140,50
Summe Landkreis Harburg 1.469,80 1.469,80 0,0
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Wie die Abb. 80 verdeutlicht, wiirden die hypothetischen Mittelbereiche so-
wohl von Neu Wulmstorf als auch von Tostedt in Bezug auf das Nachfragepo-
tenzial deutlich unterdurchschnittlich ausfallen. Hierbei wird berticksichtigt,
dass das Oberzentrum Hamburg nicht von Neu Wulmstorf mitversorgt werden
soll und Neu Wulmstorf zudem auch im Verflechtungsbereich von Buxtehude
liegt. Die Ergebnisse weisen darauf hin, dass auch nach einer Hochstufung zum
Mittelzentrum weder in Neu Wulmstorf noch in Tostedt gewichtige Einzelhan-
delsneuansiedlungen stattfinden kdnnten, die das Einzelhandelsangebot in
diesen neuen Mittelzentren auf ein gleiches Niveau mit Buchholz, Winsen oder
Seevetal anzuheben vermogen.

Da sich die Betrachtung der Priifstandorte auf den Landkreis Harburg be-
schrankt, werden Veranderungen des Nachfragepotenzials an Standorten au-
Rerhalb des Landkreises nicht quantifiziert. Bezliglich moéglicher Auswirkungen
auf das benachbarte Mittelzentrum Buxtehude sowie das Hamburger Bezirks-
entlastungszentrum Neugraben (B2-Zentrum) ist jedoch Folgendes festzustel-
len:

‘EIMA

Betrachtet man die Einpendler, so zeigt sich, dass die Ausrichtung tGberwie-
gend kleinrdumig ausgepragt ist. Dabei arbeiten in Neu Wulmstorf jeweils ge-
nauso viele Neu Wulmstorfer wie Hamburger; allerdings liegt die Auspendler-
qguote nach Hamburg um das 5-fache (iber der Einpendlerquote. In Bezug auf
Buxtehude besteht ein ausgeglichenes Ein- und Auspendler-Verhaltnis*’. Die
Verzahnung beider Gemeinden zeigt, dass Neu Wulmstorf primar im Verflech-
tungsbereich von Hamburg und dem B-Zentrum Neugraben liegt, und dariiber
hinaus eine Verflechtung mit Buxtehude besteht. Eine ausgepragte Ausstrah-
lung Neu Wulmstorfs in benachbarte Kommunen lasst sich nicht direkt ablei-
ten, es besteht aber eine gewisse Autarkie innerhalb der Gemeinde.

Bezliglich der Einkaufsverflechtungen im Einzelhandel ist folgendes auszufiih-
ren: Die Buxtehuder Innenstadt wird insbesondere von der Einkaufsachse Lan-
ge StralRe/ BahnhofstralRe gepragt, an der wichtige Magnete ansassig sind
(Kaufhaus Stackmann, Douglas, S. Oliver etc.)'®. Eine durch mittelzentrale
Funktionszuweisung grundsatzlich mogliche Ausweitung des Einzelhandelsbe-
standes in Neu Wulmstorf in Form grol3flachiger Angebote wiirde die tatsachli-
chen Verflechtungsbereiche moglicherweise verandern und gegebenenfalls zu
Lasten des Mittelzentrums Buxtehude fiihren (was abhangig ist von den kon-
kreten Folgen einer Hochstufung, d.h. anhand konkreter Einzelhandelsvorha-
ben in dessen Folge). Dies hatte unter Umstdnden Folgen fiir die Wettbe-
werbssituation mit der Stadt Buxtehude, die aufgrund der mittelzentralen
Funktionszuweisung nicht zu Lasten dieser weiter verscharft werden sollte.
Gleiches trifft auf das Bezirksentlastungszentrum Neugraben zu. Bereits jetzt
weist das dort pragende Siiderelbe-Einkaufszentrum baulich-funktionale Man-
gel auf und auch die FulRgangerzone zeichnet sich vorrangig durch Anbieter
unterer Preislagen aus. Da Umsatzumverteilungen durch die Neuansiedlung

v 4,29 % der gesamten Auspendler aus Neu Wulmstorf pendel nach Buxtehude. Im
Gegenzug pendeln immerhin 4,05 % der Gesamtauspendler aus Buxtehude nach
Neu Wulmstorf (Quelle Bundesagentur fir Arbeit).

18 Vgl. GfK (2008): Geplante Nahversorger/ Einzelhandelseinrichtungen in der Gemein-
de Neu Wulmstorf, 2. Anderung des B-Plans 70
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grofRflachigen Einzelhandels jedoch ohnehin im Einzelfall zu priifen waren,
steht aus Sicht der CIMA eher die Frage im Mittelpunkt, ob eine Hochstufung
mittelzentraler Teilfunktionen tGberhaupt sinnvoll ware. Aus der geringen zu
erwartenden Bevélkerungszunahme (zwischen 2010 und 2025: 1,61%) kann
jedenfalls keine Notwendigkeit hierzu abgeleitet werden.

Eine zusatzliche Beriicksichtigung von Nachfragepotenzial aufRerhalb des Land-
kreises ware zudem (ebenfalls) rein hypothetischer Natur und musste fallspezi-
fisch ermittelt werden. Zudem waren dann raumordnerische Abstimmungen
mit dem Landkreis Stade erforderlich. Da die Voraussetzungen der Bevélke-
rungszahl (mind. 20.000 Ew.) bei gleichzeitiger Erreichbarkeit jedoch innerhalb
des Landkreises bereits gegeben sind, ist im Zuge hiesiger Fragestellung eine
weitere Prifung in dieser Richtung nicht erforderlich.

In jedem Fall wird aber deutlich, dass eine isolierte Betrachtung von Neu
Woulmstorf und Tostedt nicht zielfihrend ist, sondern das Ziel der Raumord-
nung zu beachten ist, Hochstufungen (z.B. Zuweisung mittelzentraler Teilfunk-
tionen) nicht zu Lasten benachbarter zentraler Orte durchzufiihren (vgl. LROP
2008).

5.3.6 Ergdnzende Kriterien einer Mittelbereichs-Abgrenzung

Im Zuge der Untersuchung wurden folgende weitere Kriterien herangezogen,
die fiir eine Abgrenzung von Verflechtungsbereichen in die Uberlegungen der
Regionalplanung einzubeziehen sind.

Aufgrund der nur geringen Fallzahl befragter Kommunal- und Regionalvertre-
ter sowie einzelner Unternehmer kénnen zumindest diese Ergebnisse nur ei-
nen Trend abbilden. Den Gesprachspartnern wurde Vertraulichkeit zugesi-
chert, weshalb die Ergebnisse nicht einzeln wiedergegeben werden. Bei der
Frage nach weiteren Funktionszuweisungen ist zu beachten, dass hinsichtlich
der Gesprachspartner eine (der zentralortlichen Bedeutung entsprechende)

‘EIMA

Konzentration auf Buchholz i.d.N. und Winsen (Luhe) als wichtigste Mittelzen-
tren des Landkreises existierte.

Expertenbefragung:
=  Kommunale Einzugsbereiche:
— Darstellung der Einzugsbereiche von Buchholz i.d.N. und Winsen
(Luhe)
= Marktgebiete:
— Ausbreitungsgrad von Zeitungen

Wie bereits dargelegt, werden die Einzeleinschdtzungen befragter Personen zu
den kommunalen Einzugsbereichen sowie die Marktgebiete von Einzelbetrie-
ben aus Griinden des Datenschutzes nicht einzeln dargestellt. Grundsatzlich
zeigt sich jedoch ein dhnliches Bild, wie bereits aus der Pendleranalyse hervor-
geht. Vorrangig wird ein deutlicher Bedeutungsiiberschuss der Stadte Buchholz
i.d.N. und Winsen (Luhe) gegenliber dem Mittelzentrums Seevetal deutlich. So
scheint der Landkreis Harburg hinsichtlich seiner Funktion als Marktgebiet —
bis auf einige Randbereiche — in relativer Hinsicht™ zwischen diesen beiden
Stadten aufgeteilt zu sein. Seevetal nimmt neben den westlichen Randge-
meinden und dem &dulersten Sliden eine Sonderstellung ein. Dies trifft auch
auf Neu Wulmstorf zu. Ein weiteres Merkmal, das bei der Abgrenzung von
Mittelbereichen zumindest erganzend hinzugezogen werden kann, ist der Aus-
breitungsgrad von regionalen Zeitungen bzw. entsprechender Regionalausga-
ben. In den Abb. 81 und Abb. 82 wird stellvertretend der Verbreitungsgrad der
Kreiszeitung Wochenblatt dargestellt, da hieran eine differenzierte Aufteilung
der Marktgebiete zu erkennen ist. Es zeigt sich eine Unterscheidung in zwei
Bereiche um die Mittelzentren Buchholz i.d.N. und Winsen (Luhe).

 Die Betrachtung ist hierbei auf Standorte lediglich innerhalb des Landkreises bezo-
gen. Der Einfluss Hamburgs oder benachbarter Mittelzentren bzw. dortiger Anbie-
ter bleibt aufRen vor und wiirde eine gesonderte Erfassung an diesen Standorten
auBerhalb des Landkreises Harburg erfordern.



Ergdanzende Einzelhandelsexpertise fir den Landkreis Harburg

Abb. 81:  Ausbreitungsgrad von Zeitungen (I: Nordheide)

Neu-
Wulmstorf

Rosengarten

Hollenstedt

Buchholz
Jesteburg

Tostedt

Hanstedt

Quelle: www.kreiszeitung-wochenblatt.de
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 82:  Ausbreitungsgrad von Zeitungen (ll: Elbe & Geest)

Elbmarsch
Seevetal &
Stelle
Winsen
Sakzhausen
Quelle: www.kreiszeitung-wochenblatt.de
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Die Verbreitungsgebiete weiterer Zeitungen bzw. der entsprechenden Regio-
nalausgaben verdeutlichen die Randlage einzelner (Samt)Gemeinden.

So wird Neu Wulmstorf—anders als der tibrige Landkreis — z.B. von verschiede-
nen (Regional)Ausgaben des Tageblattes versorgt (Marktplatz, MittwochsJour-
nal). Hingegen zahlt Neu Wulmstorf nicht zum Marktgebiet des Tageblattes
selbst.

Die Hamburger Rundschau schldgt durch das Verbreitungsgebiet der Regional-
ausgabe , Liineburger Rundschau” die Samtgemeinde Salzhausen im Stidosten
des Landkreises dem Einzugsgebiet Lineburg zu; die Beilage ,,Harburger Rund-
schau” umfasst den Ubrigen Landkreis Harburg (und dariiber hinaus weitere
Stadte und Gemeinden).

Andere Zeitungen bzw. Regionalausgaben wie etwa die Harburger Anzeigen
und Nachrichten decken den gesamten Landkreis ab — jedoch mit Ausnahme
der Samtgemeinde Elbmarsch.

5.3.7 Bewertung

Insgesamt sind im Landkreis Harburg nach Berechnungen der CIMA rd.

446,9 Mio. € p.a. an Kaufkraftabfliissen vorhanden. Im Vergleich zu 2006
(450,3 Mio. € p.a.) fand demnach nur eine geringfligige Positiventwicklung
statt, die vorrangig auf die Ansiedlung zusatzlichen Einzelhandels zuriickzufih-
ren war. Hinsichtlich der aktuellen Entwicklungen und der Priifstandorte fan-
den insbesondere in Buchholz i.d.N., in Seevetal sowie in dem aktuellen
Grundzentrum Tostedt Erweiterungen in wesentlichem MalRe statt.

Neben den Mittelzentren Buchholz i.d.N., Winsen (Luhe) und Seevetal sind die
groRten Einzelhandelsagglomerationen in Neu Wulmstorf und Tostedt vorzu-
finden, was diese Grundzentren als Prufstandorte fiir mittelzentrale Funktions-
zuweisungen zumindest nicht ausschlieRt. Auch andere Kriterien wiirden eine
Hochstufung prinzipiell zulassen.

‘EIMA

Das Grundzentrum Neu Wulmstorf verzeichnet 2010 Kaufkraftabfliisse von rd.
41,8 Mio. € jahrlich. Die Samtgemeinde Tostedt verzeichnet 2010 Kaufkraftab-
flisse von rd. 46,2 Mio. € jahrlich. Hochstufungen der Grundzentren wirden
gemal’ der Vorgaben des aktuellen RROP prinzipiell eine Reduzierung der
Kaufkraftabfllisse ermoglichen, da die Ansiedlung neuer groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe in Folge dessen nicht mehr prinzipiell ausgeschlossen waren.
Schlielilich sollen diese gemall RROP auf Mittelzentren beschrankt bleiben.
Dies wiirde jedoch in erster Linie zu einer Verschiebung der Kaufkraftstrome
innerhalb des Landkreises Harburg zu Lasten bestehender Versorgungskerne
flihren. Eine Reduzierung der Kaufkraftabflisse aus der Region insgesamt, also
vor allem nach Hamburg, Buxtehude und Liineburg, kdnnte dadurch nur in
geringem Male erzielt werden.

Auch die Ergebnisse aus dem durchgefiihrten Workshop mit Vertretern der
Kommunen machen deutlich, dass zumindest Tostedt kein Interesse an einer
mittelzentralen Funktionszuweisung hat. Hingegen scheint Einigkeit dartber zu
bestehen, dass vielmehr die Relevanz der bestehenden Grundzentren hervor-
gehoben werden muss, die es durch geeignete Strategien und MaRnahmen zu
fordern gilt. Vorrangig sind dies Anstrengungen der kleinrdumigen Konzentra-
tion innerhalb bestehender Einkaufslagen und MaBnahmen zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat. Diese missen einhergehen mit weiteren Aktivitaten auf
kommunaler Ebene, wie z.B. der entsprechenden Vermarktung der Standorte,
sowie der Férderung von kooperativen Ansatzen zur Steigerung der Standort-
qualitat maligeblich durch die ansdssigen Einzelhdndler selbst.

Aufgrund der beschriebenen siedlungsstrukturellen Merkmale bzw. der Erhe-
bung des regionalen Einzelhandelsbestandes wird deutlich, dass weitere Mit-
telzentren — wie bereits erwahnt — allenfalls zu einer marginal héheren Kauf-
kraftbindung in der Region flihren wirden, da die Verflechtungen mit den
Oberzentren Hamburg sowie auch Liineburg bezliglich des aperiodischen Be-
darfsbereichs die Moglichkeiten begrenzen. Auch die zu erwartende Bevolke-
rungsentwicklung von Neu Wulmstorf und v.a. innerhalb der Samtgemeinde
Tostedt (vgl. Abb. 7) lasst keine Notwendigkeit einer Hochstufung erkennen.
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In Anbetracht der vorliegenden Ergebnisse rat die CIMA hinsichtlich des Ein-
zelhandels von einer Hochstufung bzw. der Zuordnung mittelzentraler Teil-
funktionen fiir die Grundzentren Neu Wulmstorf und Tostedt ab, wenngleich
beide Gemeinden beziiglich der Verkaufsflachendichte, der Einzelhandels-
zentralitat sowie der Einwohnerzahl langst mittelzentrale Merkmale aufwei-
sen. Diese Entscheidung wird insbesondere durch die vergleichsweise geringe
Verflechtung mit den Umlandgemeinden begriindet, ebenso wie durch die
Erreichbarkeit innerhalb des Landkreises. Im Falle von Neu Wulmstorf
kommt hinzu, dass insbesondere durch den Stadtstaat Hamburg wichtige
Funktionen bereits erfiillt werden, was auch seitens der Raumordnung er-
wiinscht ist (vgl. RROP 2000). Ferner sind die im Vergleich zu Mittelzentren
anderer Regionen geringen Zentralitdtswerte im Landkreis Harburg anzufiih-
ren, die auf die hohen Kaufkraftabfliisse insbesondere in das direkt benach-
barte Oberzentrum Hamburg zuriickzufiihren sind. Aus Gutachtersicht kénn-
ten diese Kaufkraftabfliisse nur dann spiirbar reduziert werden, wenn eine
Konzentration des Einzelhandels im aperiodischen Bedarf auf méglichst we-
nige, dafiir aber starke und attraktive Innenstddte erfolgt. Eine Ausweisung
weiterer Mittelzentren und damit eine weitere Dispersion der Einzelhandels-
angebote ware dementsprechend kontraproduktiv, da die Agglomerations-
vorteile (v.a. durch Schaffung von hinreichenden Kopplungsmaoglichkeiten
der Einkaufe hins. der Sortimente) kleiner bis mittelgroBer Zentren im Ver-
gleich zu den Konkurrenzstandorten auerhalb des Landkreises nicht ent-
sprechend groR waren. So kann ein notwendiger Gegenpol zu den konkurrie-
renden Standorten lediglich durch eine Konzentration der Versorgungsein-
richtungen — in Abstimmung mit weiterer Siedlungstitigkeit, bestehenden
und neuen Arbeitsplatzen innerhalb des Landkreises — geschaffen werden.

‘CIMA
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5.4 Priifstandorte fiir grundzentrale
Funktionszuweisungen

Neben den Priifstandorten fiir mittelzentrale Funktionszuweisungen sollen die
flinf 0.g. Gemeinden bzw. Ortsteile auf Sinnhaftigkeit und Bedarf einer grund-
zentralen Funktionszuweisung hin iberprift werden (vgl. Abb. 83).

Abb. 83: Grundzentrale Priifstandorte
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Vor dem Hintergrund der im Folgenden durchgefiihrten Analyse bleibt zu be-
achten, dass eine fehlende zentralortliche Ausweisung kein Ausschlusskriteri-
um fir die Ansiedlung zusatzlichen (Lebensmittel)Einzelhandels ist. Vielmehr
ist die wohnortnahe Nahversorgung gemafl LROP 2008 auch aulRerhalb der
Zentralen Orte sicherzustellen und zu entwickeln.

Allerdings ist mit einer moglichen Hochstufung auch der Vorteil verbunden,
dass ein Grundzentrum dann entsprechend seines geltenden Versorgungsauf-
trags die allgemeine, tagliche Grundversorgung fiir das Gemeinde- bzw. Samt-
gemeindegebiet weiter ausbauen kann. Die Handelszentralitat, also der Anteil
des Umsatzes am Nachfragepotenzial kann im betreffenden Giterbereich (pe-
riodischer Bedarf) hypothetisch schlieBlich 100 % betragen (siehe hierzu auch
Kap. 6.1).

5.4.1 Kriterienkatalog

Nachfolgend werden, analog zum Vorgehen bei der Uberpriifung mittelzentra-
ler Funktionszuweisungen, fiir die flinf Gemeinden bzw. Ortsteile die beste-
henden raumlichen Orientierungen der Bevoélkerung insbesondere in Form der
Pendlerverflechtungen zugrunde gelegt. Limitierend kommt in diesem Fall
hinzu, dass Pendleranteile erst ab einer Anzahl von mindestens zehn Personen
erfasst werden, wobei Pendlerdaten nicht unterhalb der Gemeindeebene vor-
liegen, was angesichts der Priifstandorte innerhalb von Einheitsgemeinden
eine Bewertung erschwert und zusatzliche Prifkriterien erfordert.

Die Pendlerverflechtungen werden um angebotsseitige Kriterien ergénzt, die in
Teilen bereits im Vorfeld aufgezeigt wurden (siehe 4.3). Einzelhandelsrelevante
Kriterien fiir die Beurteilung der Zuweisung mittelzentraler Teilfunktionen sind
im Rahmen dieser Expertise folgende:

= Erreichbarkeiten und Bevdlkerungszahl:
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— 30 Minuten-Erreichbarkeitsschwelle (gem. RROP) als max. OPNV-
Fahrzeit in das zugehorige Grundzentrum (Nahbereich); Auswer-
tung des VNN-Fahrplans

— Bevolkerung im Nahbereich mind. 5.000 Ew. (gem. RROP)

= Pendlerverflechtungen und administrative Grenzen:

— Darstellung der Pendlerverflechtungen zur analytische Bewertung
der Eignung als Grundzentrum

— Ausweisung von Pendlerverflechtungen erst ab einem Pendleran-
teil von mehr als 2 % an den Gesamtauspendlern (inkl. der am
Wohnort Beschaftigten)

— bzgl. der Prifstandorte zusatzliche Betrachtung der Anteile der Be-
schéaftigten am Wohnort je Gesamtauspendler

— keine Darstellung der Pendlerverflechtungen zu Mittelzentren

— bei hoher Pendlerausrichtung lediglich einzelner Mitgliedsgemein-
den wird keine Untergliederung einer Samtgemeinde vorgenom-
men

Abweichend von den Aussagen des RROP 2000, sollten gemaR der Arbeitshilfe
fir Planzeichen in der Regionalplanung Gemeinden mit Grundzentren in ver-
dichteten Regionen zur Erfiillung der Grundversorgung in Verbindung mit dem
standortgebundenen Eigenpotential mindestens 10.000 bis 15.000 Einwohner
aufweisen. AulRerhalb verdichteter Regionen sollten es mindestens 7.000 Ein-
wohner bei jeweils 3.000 Einwohnern im zentralen Ort sein®.

5.4.2 OPNV-Verbindungen und Bevélkerungszahl

Die Analyse der OPNV-Fahrpline zeigt (siehe auch Kap. 4.4.2), dass die gefor-
derte Erreichbarkeitsgrenze der Grundzentren von maximal 30 Minuten zu den
Nahbereichszentren nicht in allen Gemeinden erflllt ist (vgl. Abb. 84).

20 Vgl. Niedersachsischer Landkreistag (11.2010): Planzeichen in der Regionalplanung —
Arbeitshilfe
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= Entsprechend der geringen Siedlungsdichte des Landkreises Harburg
sind die nachstgelegenen Grundzentren in den meisten Fallen in deut-
lich mehr als 10 Minuten zu erreichen.

= Jedoch erfiillen nur einzelne Gemeinden nicht das Kriterium des 30
Minuten-Schwellenwertes.

= |n der Samtgemeinde Tostedt ist das Grundzentrum Tostedt von der
Mitgliedsgemeinde Handeloh in 59 Minuten, von den Mitgliedsge-
meinden Welle und Dohren in 39 bzw. 35 Minuten erreichbar, wobei
das Mittelzentrum Buchholz von Welle-Handeloh in unter 30 Minuten
erreichbar ist.

= |n der Samtgemeinde Salzhausen ist das Grundzentrum Salzhausen
von der Mitgliedsgemeinde Vierhéfen innerhalb von 34 Minuten er-
reichbar.

In allen Fillen der Uberschreitung — auRer in der Gemeinde Handeloh — kann
die bisherige regionalplanerische Vorgabe prinzipiell als erfiillt angesehen
werden. Geringfiigige Uberschreitungen der 30 Minuten-Schwelle sind auf-
grund der landlichen Strukturen zu akzeptieren, sollten aber bei zukiinftigen
Uberplanungen des OPNV-Streckennetzes besondere Beriicksichtigung finden.

Die Bevolkerungszahlen ermoglichen entsprechend den Vorgaben des RROP —
zumindest auf Gemeindeebene — prinzipiell eine grundzentrale Funktionszu-
weisung. Auch auf Ebene der Einheitsgemeinden (Rosengarten und Seevetal)
wadre eine zusatzliche Ausweisung von Ortsteilen als Grundzentrum méglich.
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Abb. 84: Erreichbarkeit des nachstgelegenen Grundzentrums innerhalb
des Landkreises

Legende

D Verflechtungsbereiche Grundzentren

l:] Gemeindegrenze
Entfernung zum Grundzentrum
Fahrzeit OPNV zur Einzelhandelsagglomeration

Grundzentrum

I ois 10 Min

> 10 Min. bis 30 Min.

> 30 Min. bis 45 Min.

B - 45 bis 60 Min

Quelle:
Bearbeitung:

VNN — Verkehrsgemeinschaft Nordost-Niedersachsen
CIMA Beratung + Management GmbH 2010

‘EIMA

5.4.3 Pendlerverflechtungen

Moisburg (Samtgemeinde Hollenstedt)

Die Pendlerverflechtung der Gemeinde Moisburg mit den umliegenden Ge-
meinden zeigt folgende Merkmale:

= Lediglich 7,7 % der gesamten Arbeitsauspendler aus der Gemeinde
Moisburg sind am Wohnort selbst beschaftigt; 6,7 % arbeiten in
Hollenstedt.

= Ein deutlich groRerer Anteil (iber 16 %) ist zum benachbarten, knapp
10 km entfernten Mittelzentrum Buxtehude orientiert. Moisburg be-
findet sich aufgrund der geringen Distanz im direkten Marktgebiet
Buxtehudes.

= Uber 45 % der Auspendler sind nach Hamburg orientiert.

Moisburg ist durch keine nennenswerten Pendlerbeziehungen mit den be-
nachbarten Gemeinden verbunden. Durch die Verflechtung mit Buxtehude
und Hamburg weist die Gemeinde eine nur geringe Beziehung zum Landkreis
Harburg auf. Dies kann gleichzeitig als Grund gesehen werden, dass Moisburg
kein leistungsfahiges Nahversorgungszentrum entwickeln konnte.

Da Moisburg keine nennenswerte Einzelhandelsagglomeration aufweist und
groRere Neuansiedlungen aufgrund des hohen Auspendler-Anteils eher un-
wahrscheinlich sind, kommt eine Zuweisung grundzentraler Funktionen trotz
der beabsichtigten Entwicklung eines Nahversorgungszentrums aus Sicht der
CIMA nicht in Betracht.
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Abb. 85: Pendlerorientierung nach Moisburg
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

‘EIMA

Rosengarten-Klecken (mit Eckel)

Die Pendlerverflechtung des Ortsteils Klecken (mit Eckel) kann aufgrund der
Datengrundlagen lediglich auf Ebene der Einheitsgemeinde Rosengarten erfol-
gen. Hier zeigen sich folgende Merkmale:

= Die Pendlerbeziehungen der Nachbarkommunen mit Rosengarten sind
duRerst gering.

= Lediglich aus der Gemeinde Harmstorf sind Pendlerbeziehungen tber
2% (knapp 3,5%) zu verzeichnen.

= 10,4 % der Erwerbstatigen aus Rosengarten finden vor Ort einen Ar-
beitsplatz.

= Mit 6,2 % bzw. 5,6 % liegt eine deutliche Orientierung der Auspendler
nach Buchholz und Seevetal vor.

= 67 % der Arbeitsauspendler pendeln nach Hamburg.

Mit dem Ortsteilzentrum ,Landhaus” existiert an der Bahnhofstralle zwischen
den Ortsteilen Klecken und Eckel ein auf die Nahversorgung (periodischer Be-
darfsbereich) konzentrierter Standort mit ergdnzenden Dienstleistungen. Ins-
besondere die geplante Ansiedlung eines REWE-Marktes wird das Angebot
deutlich verbessern. Die OPNV-Anbindung ist fuRliufig erreichbar, gemaR der
in Kap. 4.3 genannten Definition jedoch nicht unmittelbar am Versorgungs-
zentrum ausgerichtet.

Da die Entfernung zum Ortsteilzentrum , Eckeler StraRe” im Ortsteil Rosengar-
ten-Nenndorf weniger als 3 km betragt und Nenndorf zudem (ber ein deutlich
breiteres Angebot verfligt (wenn auch mit ebenfalls vorhandener Konzentrati-
on auf den periodischen Bedarfsbereich und schwacher OPNV-Infrastruktur),
wird von der Ausweisung zusatzlicher grundzentraler Funktionen an diesem
Standort abgeraten. An einer — der ortlichen Nachfrage entsprechenden —
Starkung der Nahversorgung sollte dennoch festgehalten werden, nicht zuletzt
aufgrund der Bevolkerungszahlen. Aktuell zéhlt der Ortsteil Nenndorf, der
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vorrangig die grundzentralen Funktionen wahrnimmt, 2.644 Einwohner?. Die Abb. 86: Pendlerorientierung nach Rosengarten
Ortsteile Klecken und Eckel zahlen 2.535 Ew. bzw. 1.867 Ew. Eine zusatzliche
Zuweisung von grundzentralen Teilfunktionen an die Ortsteile Klecken und
Eckel wiirde entsprechend der Vorgaben des aktuellen RROP (2000) aufgrund
der aktuell rd. 13.400 Ew. zwar mit der Anforderung von mindestens 5.000
Einwohnern im Nahbereich konform sein. Aufgrund der Distanz zum zentralen
Siedlungsgebiet Nenndorf, besteht die Gefahr, dass durch die prinzipiell er-
moglichte Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten negative Auswirkungen
auf die vorhandenen Versorgungsstrukturen zu erwarten waren?. Denn die
Siedlungsschwerpunkte der Ortsteile Klecken und Eckel liegen im faktischen
Verflechtungsbereich von Nenndorf, wodurch sich allein aufgrund der Ein-
wohnerzahl negative Auswirkungen durch deren Wegfall ergeben kénnen. Auf
kleinrdaumlicher Ebene ist auch die verkehrliche Anbindung von Nenndorf mehr
als hinreichend und die Notwendigkeit zur Ausweisung eines zusatzlichen
Grundzentrums eribrigt sich.

Legende

D Verflechtungsbereiche Grundzentren
I:l Gemeindegrenze
Pendlerbeziehungen nach Rosengarten
Anteil der Auspendler (in %)
>2%bis5%
| > 5% bis 10 %

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

I Quelle: Melderegister der Gemeinde Rosengarten: Stand: 15.11.2010
*? Dies gilt trotz der landesplanerischen Zielsetzung, die zu erwartenden Auswirkungen
groRflachiger Einzelhandelsvorhaben im Vorfeld einer Ansiedlung zu priifen.
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Egestorf (Samtgemeinde Hanstedt)

Die Pendlerverflechtung der Gemeinde Egestorf ist gekennzeichnet durch fol-
gende Merkmale:

= Die Pendlerbeziehungen der Nachbarkommunen nach Egestorf sind
mit rd. 5,3 % lediglich aus Gédenstorf erwdhnenswert.

=  Mit einem Anteil von rd. 12,4 % an den Erwerbstatigen ist der Anteil
der am Wohnort Beschaftigten vergleichsweise hoch.

= Der Auspendleranteil von 34,5 % nach Hamburg ist im landkreisweiten
Vergleich sehr gering, was durch die vergleichsweise groRe Distanz
zum Oberzentrum zu erklaren ist.

= 7 %bzw. 6,8 % der Auspendler sind nach Buchholz und Hanstedt orien-
tiert. Die Gemeinde Hanstedt liegt knapp 9 km entfernt und ist mit
dem OPNV innerhalb von weniger als 20 Minuten zu erreichen.

Der zentrale Einzelhandelsbereich in Egestorf umfasst einen Frische-Markt
sowie ergdanzende Dienstleistungen, die in Kiirze durch einen weiteren Le-
bensmittelvollsortimenter erganzt werden sollen.

Neben der am Ort vorhandenen Kaufkraft ist in Egestorf auch das touristische
Potenzial zu beriicksichtigen. Da insbesondere der Reitsport eine wichtige
Funktion einnimmt, sollten einerseits fiir freizeitbezogene Angebote bei Bedarf
von der Regionalplanung entsprechende Moglichkeiten (Ausnahme-
Regelungen) geschaffen werden. Denn hierin zeichnet sich ein Alleinstellungs-
merkmal ab, das bei einer entsprechenden Férderung (Angebotsplanung) zur
Kaufkraftbindung beitragen kann.

Weiterhin ist die Kaufkraftbindung durch die vorhandene Angebote fiir den
Tagestourismus — insbesondere aus dem Ballungskern Hamburg — zu erwdh-
nen. Allein das Naturerlebnisbad Aquadies und der Barfusspark binden nach
Aussage des Landkreises jahrlich rd. 100.000 Tagestouristen an den Ort. Fir
die Zukunft ist mit einer Steigerung der Bettenanzahl durch ein Ferienzentrum

‘EIMA

am Ortsrand zu rechnen. Auch von den rd. 5,9 Mio. Ubernachtungen (bei
durchschnittlich 2,9 Aufenthaltstagen)® in der Lineburger Heide profitiert
Egestorf, indem wahrend der Durchquerung des Ortes vom Urlaubsverkehr
Ausgaben vor Ort getatigt werden.

Dennoch sind fiir grundzentrale Funktionszuweisungen zumindest seitens der
Einzelhandelsversorgung zu groRe Liicken erkennbar. Eine zusatzliche Auswei-
sung grundzentraler Funktionen wird auch deshalb nicht als zielfihrend ange-
sehen, weil das Umland nur gering besiedelt ist und das Grundzentrum Ge-
meinde Hanstedt (5.117 Ew.) in Folge einer zusatzlichen zentralortlichen Funk-
tionszuweisung zum 2.375 Einwohner zahlenden Egestorf geschwacht werden
kénnte.

2 Quelle: Lineburger Heide GmbH, 15.11.2010; Angaben bezogen auf 2009
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Woulfsen mit Garstedt (Samtgemeinde Salzhausen)
Abb. 87: Pendlerorientierung nach Egestorf

Die Pendlerverflechtung der Gemeinden Wulfsen und Garstedt untereinander
sowie insbesondere mit dem Umland, weist folgende Merkmale auf:

= Die zum Prifstandort hingerichteten Pendlerbeziehungen in die kom-
binierten Gemeinden Wulfsen und Garstedt von den Nachbargemein-
den sind sehr gering.

= Lediglich aus der Gemeinde Toppenstedt erzielen Wulfsen und
Garstedt 3,4 % der Einpendler.

= Rd. 13 % bzw. 11% der Erwerbstatigen vom aggregierten Standort
Woulfsen/ Garstedt arbeiten am Wohnort.

Als Einzelhandelsstandort haben beide Orte nur eine relativ geringe Bedeu-
tung. So wurde z.B. kein zentraler Einzelhandelsbereich oder ein Ortsteilzent-
rum ausgemacht.

Auch in diesem Fall rat die CIMA von einer Ausweisung grundzentraler Funkti-
onen ab. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die bestehenden Einzelhan-
delsagglomerationen im Grundzentrum Salzhausen innerhalb von maximal 20
Minuten mit dem OPNV erreichbar sind.

Legende

D Verflechtungsbereiche Grundzentren

l:] Gemeindegrenze

‘ Das Ortszentrum von Salzhausen weist einen umfangreichen Einzelhandelsbe-
Pendlerbeziehungen nach Egestorf . . . . .
P i stand in attraktiver Lage auf, der nicht geschwacht werden sollte. Gleichfalls
nteil der Auspendler (in %) ) . o ) . . . L
2% bis 5 % tangiert eine zentralortliche Zuweisung an die Gemeinde die slidlichen Stadt-
>5 9% bis 12 % teile von Winsen, was insbesondere bei groRflachigen Einzelhandelsansiedlun-
gen zu deutlichen Kaufkraftumlenkungen fiihren kann.

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 88: Pendlerorientierung nach Wulfsen/ Garstedt

Legende
D Verflechtungsbereiche Grundzentren

|: Gemeindegrenze
Pendlerbeziehungen nach Wulfsen/Garstedt
Anteil der Auspendler (in %)

>2bls5%
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Seevetal-Ramelsloh (Ohlendorf)

Die Pendlerverflechtung des Ortsteils Ramelsloh kann, wie auch im Falle von
Rosengarten-Klecken, lediglich auf Ebene der Einheitsgemeinde Seevetal erfol-
gen. Hier zeigen sich folgende Merkmale:

= Das Mittelzentrum Seevetal ist, nicht zuletzt in Folge der geschichtli-
chen Entwicklung der Siedlungsstruktur, durch eine verhaltnismaRig
geringe Einzelhandelszentralitdt gekennzeichnet, die vorrangig durch
die geringe Konzentration des Einzelhandels resultieren dirfte.

= |nsgesamt hat Seevetal ein relativ weites Einzugsgebiet, wobei die Ar-
beitseinpendler vorrangig aus den unmittelbar benachbarten Gemein-
den stammen.

= 18,2 % der Beschaftigten finden in Seevetal selbst einen Arbeitsplatz,
womit die Gemeinde nur geringe Verflechtungen mit anderen Stadten
und Gemeinden im Landkreises Harburg aufweist. Immerhin 75,2 %
der Beschaftigten arbeiten jedoch in Hamburg.

Im sidlichen Bereich Seevetals bestehen vorrangig Verbindungen mit den Ge-
meinden Harmstorf und Bendestorf (Samtgemeinde Jesteburg) sowie mit
Marxen und Brackel (Samtgemeinde Hanstedt). Die Gemeinde Marxen befin-
det sich zwar im Nahbereich des Grundzentrums Hanstedt, jedoch liegt sie mit
einer Distanz von lediglich 3,6 km ndher an Ramelsloh als an Hanstedt (6,4
Km), was eine entsprechende Einkaufsorientierung zur Folge hat. Aufgrund der
moglichen negativen Auswirkungen auf das Grundzentrum Hanstedt und da-
mit auch auf die Samtgemeinde Hanstedt, wird von einer grundzentralen Zu-
weisung an den Ortsteil Ramelsloh abgeraten. Gleiches trifft auf Brackel sowie
Bendestorf und Harmstorf zu.

Hinzu kommt, dass die hohen Kaufkraftabfliisse innerhalb Seevetals ohnehin
auf eine fehlende Konzentration des Einzelhandels auf wenige Standorte zu-
rickzufiihren sind. Mit rd. 1.600 Einwohnern verfligt Ramelsloh dabei nicht
Uber eine fir grundzentrale Funktionen hinreichende Bevolkerungszahl, sodass
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der erforderliche Nahbereich zwangsldufig zu Lasten der angrenzenden Grund-
zentren Jesteburg und Hanstedt ausgeweitet wiirde. Zu einem ahnlichen Er-
gebnis kommt auch ein aktuelles Gutachten von BulwienGesa (2010).

Abb. 89:

Pendlerorientierung nach Seevetal

Legende
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[:] Gemeindegrenze

Pendlerbeziehungen nach Seevetal
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Ebenso wie auch im Falle der mittelzentralen Priifstandorte wird angesichts
der Analyse der Pendlerverflechtungen sowie der Anbindung an das OPNV-
Netz von einer Ausweisung weiterer Grundzentren abgeraten.

5.4.4 Bewertung

Dies legen auch die durchgefiihrten Expertengesprache sowie die Ergebnisse
des Workshops und die Riicklaufe zu den vorgestellten Zwischenergebnissen
der Einzelhandelsexpertise nahe.

Griinde einer mangelnden Kaufkraftbindung miissen neben der Hauptdeter-
minante einer groBraumigen Lage zwischen Ober- und Mittelzentren vielmehr
in zum Teil unzureichenden und nicht zeitgemaflen Angebotsformen gesehen
werden, wie etwa unzeitgemaler Ladenausstattungen, Servicemangeln sowie
mangelnder Koordination der Gemeinden untereinander. In letzterem Punkt
kann eine Losung in regional abgestimmten Einzelhandelskonzepten liegen.
Regionale Einzelhandelskonzepte bieten die Chance, eine koordinierte und
gemeinsame, verbindliche Grundlage fir eine ibergemeindlich wirkende Ein-
zelhandelsentwicklung zu schaffen. Es ist zu bedenken, dass Ergebnisse des im
Jahr 2006 durchgefihrten Einzelhandelsgutachtens aufgrund mangelnder In-
teressensbiindelung nicht entsprechend umgesetzt wurden.

Verdnderungen auf Ebene des Mikrostandortes liegen i.d.R. in kommunaler
Zustandigkeit. Dennoch kann sich das informelle Instrument des regionalen
Marketings anbieten. Eine entsprechende Fokussierung einzelner MaBhahmen
auf den Einzelhandel kann entscheidende Entwicklungsimpulse in den Kom-
munen anstoRen.

Einige Experten sehen wesentliche Versorgungsprobleme u.a. auch dadurch
begriindet, dass vor Ort eine starke Lobby die Ansiedlung von Discountern
verhindert, deren Ansiedlung zur Reduktion von Kaufkraftabfllissen im periodi-
schen Bedarfsbereich erforderlich sei. Ebenfalls ergaben die Expertengespra-
che, dass Interessenten vereinzelt auch in solchen Fallen abgewiesen werden,
in denen groRflachige Einzelhandelsangebote eindeutig sinnvoll wéaren.
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Die Festlegung von Verflechtungsbereichen ist von der zentralortlichen Sys-
tematik im Landkreis abhangig. Die durch die Lage zum Ballungskern Ham-
burg bedingte positive Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre und
Jahrzehnte fiihrte auch zu Anpassungen des Einzelhandels, wenngleich
kommunale und regionale Unterschiede deutlich werden.

Die hohen Kaufkraftabfliisse einerseits sowie die z.T. unterdurchschnittlichen
Verkaufsflachendichten andererseits werfen die Frage nach eine Hoherstu-
fung von einzelnen Grundzentren sowie eine grundzentrale Funktionszuwei-
sung fiir einzelne Gemeinden auf, die bislang aufgrund fehlender zentral6rt-
licher Funktionszuweisung lediglich die Nahversorgung der Bevélkerung ge-
wabhrleisten sollten.

Nicht in jedem Fall ist es jedoch sinnvoll, Branchenliicken durch das Instru-
ment des Zentrale-Orte-Konzeptes schlieBen zu wollen, wenngleich es eine
Entwicklungsfunktion erfiillen kann. Wirkungsvoller kénnen entsprechende
Aussagen zur Entwicklung des Einzelhandels sein, die es schlieBlich auf der
kommunalen Ebene, etwa durch die Festsetzung von zentralen Versorgungs-
bereichen, zu konkretisierten gilt, um die erforderliche Biindelung des Ein-
zelhandels an zentralen Orten unterhalb der Gemeindeebene zu erreichen.

Nach Ansicht der CIMA ist es daher sinnvoll, gréBere Einzelhandelsagglome-
rationen lediglich auf die bestehenden zentralen Orte zu konzentrieren, um
dort ein gewisses Gewicht und damit attraktive Einzelhandelsangebote zu
erreichen. Unterhalb der grundzentralen Ebene muss aber dennoch in allen
Kommunen und peripheren Ortsteilen die Moglichkeit zur angemessene Si-
cherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung (periodischer Bedarf)
gewabhrleistet bleiben.

Herausragende Bedeutung haben insofern die Mittelzentren des Landkreises,
wobei insbesondere in Seevetal darauf zu achten ist, dass trotz der Forde-
rung einer Konzentration zentraler Einrichtungen auf mehrere zentralortliche
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Standorte (vgl. RROP 2000), diese regionalplanerischen Aussagen nicht zu
einer dispersen Angebotsstruktur im Sinne einer vorrangigen Nahversorgung
interpretiert werden sollten. Ebenso ist die Angebotsdichte (in Form einer
Konzentration) innerhalb bestehender Grundzentren zu erweitern, wobei
diese Forderung mit der Férderung von Attraktivitdt als Wohn- und v.a. Ar-
beitsstandort einhergeht. Nur dadurch kann die notwendige Identifikation
mit der Wohnortgemeine erreicht werden, die letztlich auch fiir eine Star-
kung des Einkaufsstandortes erforderlich ist.
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6 AUSSAGEN ZUR ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG
DES EINZELHANDELS

6.1 Branchenliicken und Branchenpotenziale

Als wichtige Kennzahl zur Beurteilung der Versorgungssituation hat sich bereits
in anderen Regionen die Verkaufsflachendichte, also die Verkaufsflache je
Einwohner erwiesen.

Bedingt durch ihre rdumliche Lage, einen unzureichenden Branchenmix im
Einzelhandelsbesatz oder zu geringe, veraltete VerkaufsflachengroRRen, beste-
hen in einigen Kommunen sehr hohe Kaufkraftabflisse vorrangig in die Ober-
zentren aullerhalb des Landkreises.

Lediglich das Mittelzentrum Buchholz i.d.N. verzeichnet bei der Verkaufsfla-
chendichte insgesamt wie auch im aperiodischen Bedarfsbereich eine tber-
durchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Trotz aktiver Bemiihungen ist es der
Verwaltung der meisten Kommunen bisher nicht gelungen, eine angemessene
Nahversorgung bei gleichzeitig entsprechendem Gegengewicht im aperiodi-
schen Bedarfsbereich zu den benachbarten Oberzentren zu realisieren und
damit der raumordnerisch zugeteilten Versorgungsaufgabe gerecht zu werden.

Diese Tatsache zeigt, wie wichtig ein zu definierender Schwellenwert im perio-
dischen wie auch im aperiodischen Bedarfsbereich ist. Ein solcher kdme fur
eine Aufnahme in das neu aufzustellende RROP fiir den Landkreis Harburg in
Frage. Schwellenwerte zur Verkaufsflaichendichte finden beispielsweise bereits
in der Region Hannover und im GroBraum Braunschweig Anwendung bei der
Beurteilung angemessener Versorgungsstrukturen.

Ziel soll es auch im Landkreis Harburg sein, in nicht ausreichend versorgten
Kommunen einerseits die Ansiedlung von Nahversorgungseinzelhandel zu er-
leichtern und zu beschleunigen, andererseits aber auch eine Vermutungs-
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schwelle zu benennen, ab deren Uberschreitung in der Regel negative Auswir-
kungen eines geplanten Einzelhandelsprojektes auf bestehende Einzelhandels-
strukturen nicht mehr ausgeschlossen werden kénnen.

Abb. 90 zeigt eine Gegenliberstellung von Verkaufsflaichendichte und Handels-
zentralitat, woraus wichtige Zusammenhange deutlich werden. So zeigt sich,
dass Handelszentralitaten von 100 % und mehr (und damit positive Kaufkraft-
salden) im Landkreis Harburg mit einer durchschnittlichen Verkaufsflachen-
dichte von rd. 2 gm je Ew. verbunden sind. Unter dem Wert von 1 gm je Ew.
liegt die Handelszentralitat der betreffenden Kommune meist unter 50 %.

Abb. 90:  Verkaufsflichendichte und Handelszentralitdt insgesamt
Verkaufsflachendichte Kaufkraftsaldo
(in gm/EW) (in Mio. €) Handelszentralitét (in
Kommune insgesamt insgesamt %) insgesamt
SG Hollenstedt 0,50 -42,6 34,2
SG Elbmarsch 0,62 -44,0 34,4
Rosengarten 0,64 -55,5 36,5
SG Jesteburg 0,84 -40,1 42,1
SG Hanstedt 109 _ ______ 400 ____ ¢ 494 50 % Saldolinie
Stelle - 1,22 28,0 56,8
SG Salzhausen 1,34 -34,2 58,2
Seevetal 1,35 -109,4 58,9
Neu Wulmstorf 1,59 -41,8 65,5
SG Tostedt 135 _ 462 ¢ 671 _ _ ____ 7_5_"/2 Saldolinie
Winsen (Luhe) 193 124« 935___ 100 % Saldolinie
BuchholzidN. ~ 7T 328 47,7 120,2
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Raumordnerische Aufgabe ist es, dass die Grundzentren, ebenso wie die Mit-
telzentren, im periodischen Bedarfsbereich ihren Nahbereich versorgen, in
dem sich im idealtypischen Fall die Mindesteinzugsbereiche (erforderlicher
Umsatz zur Deckung der Kosten) der Einzelhadndler mit den AuReren Einzugs-
bereichen (maximale Entfernung, die der Kunde in Kauf nimmt) decken.

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass hinsichtlich periodischer Giter keine
Kaufkraft von auRerhalb des Nahbereichs (grundzentraler Verflechtungsbe-
reich) generiert werden soll, d.h. eine Uberschreitung des Wertes von 100 %
nicht anzustreben ist.

Anders sieht es bei der Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des aperiodi-
schen Bedarfsbereiches aus. Hier ist es raumordnerische Aufgabe der Mittel-
zentren, ihren Mittelbereich mit Gltern des aperiodischen Bedarfsbereichs zu
versorgen, weshalb fiir die Mittelzentren hier eine Uberschreitung des Zentra-
litatswertes von 100 % unproblematisch ist.

Hingegen sollen Grundzentren im aperiodischen Bedarfsbereich den Wert von
100 % nicht erreichen, vielmehr sollen Kaufkraftfliisse in das zugeordnete Mit-
telzentrum bestehen. Eine Uberschreitung von 100 % Zentralitit im aperiodi-
schen Bedarf wiirde erheblich die zentralortliche Gliederung einer Region sto-
ren und zu Ineffizienzen in der raumlichen Funktionsverteilung fihren.
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6.1.1 Periodischer Bedarfsbereich

Im periodischen Bedarfsbereich nehmen die Stadte Buchholz i.d.N. (91,4 %)
und Winsen/ Luhe (80,7 %) sowie die Gemeinden Neu Wulmstorf (76,5 %) und
Seevetal (71,7 %) die hochsten Zentralitdten ein, wenngleich die 100 %-
Schwelle nicht erreicht wird. Dies liegt vordergriindig in den bestehenden
Kaufkraftabfllissen insbesondere in das benachbarte Oberzentrum Hamburg
begriindet.

Die hochsten Kaufkraftabflisse je Einwohner und Jahr verzeichnen die Ge-
meinden Rosengarten (2.202 €) sowie die Samtgemeinden Hollenstedt
(1.692 €), Elbmarsch (1.643 €) und Hanstedt (1.515 €). Die geringsten Abfliisse
sind fir Buchholz i.d.N. (292 €), Winsen/Luhe (596 €) und Neu Wulmstorf
(759 €) sowie fur die Samtgemeinde Tostedt (865 €) festzustellen.

Abb. 91:  Verkaufsflichendichte und Handelszentralitat periodisch

Verkaufsflachendichte Kaufkraftsaldo  Handelszentralitit (in

(in gm/EW) (in Mio. €) %)

Kommune periodisch periodisch periodischer Bedarf

Rosengarten 0,24 -29,6 38,5

SG Elbmarsch 0,35 -19,2 48,1

SG Hollenstedt 0,30 _184 ¢ 485 _ _ ____ 50 % Saldolinie
SGHanstedt T 042 20,0 54,0

SG Jesteburg 0,45 -15,5 59,3

Stelle 0,46 -12,8 64,1

SG Salzhausen 0,45 -15,5 65,6

SG Tostedt 0,47 -22,1 71,5

Seevetal 054 415 77 75 % Saldolinie
NeuWulmstorf 057 157 76,5

Winsen (Luhe) 0,57 -20,3 80,7

Buchholz i.d.N. 0,61 -11,2 91,4

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010



I Ergdanzende Einzelhandelsexpertise fir den Landkreis Harburg

Im Mittelzentrum Seevetal, das eine Zentralitdt von 71,7 % besitzt, fehlt ein
zentraler Einzelhandelsbereich, wie man ihn in Buchholz i.d.N., Winsen (Luhe)
und —in Teilen — auch in Neu Wulmstorf vorfindet. Vielmehr ist die Versor-
gungssituation durch zahlreiche kleinere Ortsteilzentren gepragt (vgl. 4.3.3),
die im Einzelnen keine bedeutsame Agglomerationswirkung entfalten kénnen
und somit nur in geringerem Umfang Kunden binden kénnen. Bei einer Ver-
kaufsflachendichte von 0,54 gm je Einwohner bestehen Kaufkraftabflisse von
993 € je Einwohner.

Mit der Gemeinde Stelle liegt ein Beispiel vor, bei dem die Verkaufsflachen-
dichte mit 0,46 gm je Einwohner zwar kaum geringer ist als im Falle von
Tostedt (0,47 gm/ Ew.), die Zentralitat sich aufgrund der dispersen Angebots-
struktur innerhalb der zentralen Einzelhandelsagglomeration und gleichzeitiger
Konzentration auf den Niedrigpreissektor mit 64,1 % jedoch deutlich hinter der
Samtgemeinde Tostedt (75,1 %) zurlick bleibt.

Aus den Ergebnissen ist abzuleiten, dass die Verkaufsflachendichte im periodi-
schen Bedarfsbereich oberhalb eines Wertes von 0,6 gm je Einwohner liegen
musste, um eine Zentralitdt von Giber 100 % und damit saldierte Kaufkraftzu-
flisse zu erreichen, wenngleich die Attraktivitat des Einzelhandels (Branchen-
mix und -konzentration, Branchentiefe und -breite, Prasentation, Aufenthalts-
qualitat, Attraktivitat der Umgebung, Werbung etc.) ebenfalls einflussneh-
mende Faktoren sind.

Da annahernd hohe Werte lediglich von den Stadten Buchholz i.d.N. und Win-
sen (Luhe) erreicht werden und die Uberschreitung von 100 % Zentralitit auf-
grund der besonderen Lage des Landkreises Harburg kaum erreichbar sein
wird, wird ein Wert von 0,5 gm je Einwohner als Vermutungsregel vorge-
schlagen, oberhalb derer negative Auswirkungen auf die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen nicht mehr ausgeschlossen werden kénnen. In anderen
Regionen, etwa dem GroRraum Braunschweig und der Region Hannover, ist
eine Zentralitat von rd. 100 % mit einer Verkaufsflachendichte von etwa 0,5
gm/ Ew. verbunden, was auch im Falle des Landkreises Harburg nahelegt, ei-
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nen nicht wesentlich hoheren Wert als Regelvermutungsgrenze negativer
Auswirkungen durch geplante zusatzliche Ansiedlungen anzunehmen. Es han-
delt sich im periodischen Bedarfsbereich um eine einheitliche Bewertung als
Grundzentrum, die unabhangig von teilweise mittelzentralen Funktionen ist.
Weil auch Mittelzentren mit periodischen Giitern lediglich ihren Nahbereich
versorgen sollen, werden hier keine abweichenden Werte fiir z.B. Buchholz
i.d.N. oder Winsen (Luhe) definiert. Bei einem Wert oberhalb der Ausstattung
mit mehr als 0,5 gm Verkaufsflache je Einwohner werden Umsatzumverteilun-
gen innerhalb des Landkreises zu Ungunsten der bestehenden Versorgungssi-
tuation vermutet. Die Vermutungsregel bedeutet jedoch nicht, dass in Kom-
munen oberhalb dieses Wertes keine Planvorhaben zugelassen werden sollen.
Vielmehr gilt es in Fallen, in denen der Schwellenwert bereits tGberschritten ist
oder durch eine Neuansiedlung Giberschritten werden wiirde, die Einzelhan-
delsvorhaben im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens einer genauen
Auswirkungsanalyse zu unterziehen. Auf diese Weise soll sichergestellt wer-
den, dass die Neuansiedlung nicht zu wesentlichen stadtebaulichen Auswir-
kungen an anderer Stelle fiihrt und die VerkaufsflaichengréRe dem vorhande-
nen Nachfragepotenzial angemessen ist. Auf der anderen Seite dient der
Schwellenwert dazu, das Genehmigungsverfahren fiir Planvorhaben in nicht
ausreichend versorgten Kommunen wesentlich zu erleichtern und zu be-
schleunigen. Dies betrifft im vorliegenden Fall acht Samt- und Einheitsgemein-
den.

Beziiglich des Eigenbedarfs nicht-zentraler Orte kann fiir den Landkreis Har-
burg angesichts der fehlenden Datenbasis keine Aussage getroffen werden.
Die Betrachtung erfolgte auf Samtgemeindeebene, weshalb die ermittelten
Schwellenwerte somit auch die Mitgliedsgemeinden mit einbeziehen. Es liegt
in der kommunalen Entscheidungshoheit, ob der Einzelhandel am zentralen
Ort selbst konzentriert, oder — ausgenommen dem groRflachigen Einzelhandel
— moglichst flaichendeckende Angebote geschaffen werden sollen. Ein geson-
derter Schwellenwert flr nicht-zentrale Mitgliedsgemeinden ist demnach
Uberflussig.



Ergdanzende Einzelhandelsexpertise fir den Landkreis Harburg

6.1.2 Aperiodischer Bedarfsbereich

Bei der Betrachtung der Verkaufsflache im aperiodischen Bedarfsbereich wird
deutlich, dass einige Samtgemeinden (Hollenstedt, Jesteburg, Hanstedt) im
Vergleichszeitraum 2007 bis 2010 riicklaufige Werte bei den Verkaufsflachen-
dichten zu verzeichnen hatten, ebenso wie auch die Stadt Winsen (Luhe). Neu
Wulmstorf und Stelle verzeichneten eine Stagnation bzw. nur unmerkliche
Rickgange. Die Abnahme kann auf den allgemein zu beobachtenden Trend
zurlickgefuhrt werden, dass viele Betreiber sich sukzessive aus der Flache zu-
rickziehen und die Agglomeration mit anderen Anbietern des aperiodischen
Bedarfs in den Grundzentren selbst, vielmehr aber in den Mittel- und Oberzen-
tren, suchen. Den Mitgliedsgemeinden kommt vor allem noch die Nahversor-
gungsfunktion (periodischer Bedarf) zu.

Weil seitens vieler Projektentwickler weiterhin der Wunsch besteht, Neuan-
siedlungen des periodischen Bedarfsbereiches durch Fachmarkte mit Konzent-
ration auf den aperiodischen Bedarf zu erganzen, um dadurch die Rentabilitat
ihrer Objekte zu erhdhen, besteht in den Grundzentren ebenfalls ein Interesse,
neben Schwellenwerten fiir den periodischen Bedarfsbereich in Grund- und
Mittelzentren auch solche fiir den aperiodischen Bedarfsbereich zu entwi-
ckeln. Solche Schwellenwerte erleichtern es der Planung und Politik, zu expan-
sive und unerwiinschte Ansiedlungen in den Grundzentren zu unterbinden,
wenn diese negative Auswirkungen auf die vorhandenen Strukturen haben
wirden. Zudem soll durch Anwendung des Schwellenwertes das Ziel unter-
stutzt werden, insbesondere die Kompetenz der Mittelzentren durch eine Kon-
zentration der Angebote des aperiodischen Bedarfs zu starken

Aufgrund ihrer raumordnerisch zugeordneten Versorgungsfunktion sollen die
Grundzentren im aperiodischen Bedarf keine Einzelhandelszentralitdten von
100 % oder mehr erreichen, was diese i.d.R. auch nicht kdnnen. So soll fiir die
Grundzentren eine Verkaufsflachendichte bestimmt werden, oberhalb derer
negative Auswirkungen in Form von Kaufkraftzufliissen aus den benachbarten
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Grund- und v.a. den Mittelzentren zu erwarten waren. Da allerdings auch die
Mittelzentren im Landkreis Harburg aufgrund der engen Verflechtungen mit
der Freien und Hansestadt Hamburg nicht in jedem Fall auf mehr als 100 %
Zentralitat kommen, ist das Verhaltnis von Verkaufsflachendichte zu Zentrali-
tat im Vergleich zu anderen Regionen als relativ ungiinstig zu bewerten: Ahnli-
che Verkaufsflachendichten im aperiodischen Bedarfsbereich sind — wie auch
im periodischen Bedarfsbereich — in anderen Regionen mit héheren Zentrali-
tatskennziffern verbunden. In Harburg sind die Kennziffern i.d.R. lediglich un-
terdurchschnittlich.

Dies erschwert auch im aperiodischen Bereich die Festlegung von Werten, die
als Vermutungsregel fiir negative Folgewirkungen empfohlen werden kdnnen.
Aus diesem Grund wird die Verkaufsflachendichte der Mittelzentren im Land-
kreis als Obergrenze angenommen, die von den Grundzentren nicht Gber-
schritten werden sollte. Diesen Wert gilt es gegebenenfalls weiter nach unten
anzupassen.

Abb. 92:  Verkaufsflichendichte und Handelszentralitat aperiodisch
Verkaufsflachendichte Kaufkraftsaldo  Handelszentralitét (in
(in gm/EW) (in Mio. €) %)
Kommune aperiodisch aperiodisch aperiodischer Bedarf
SG Hollenstedt 0,20 -24,3 16,7
SG Elbmarsch 0,27 -24,8 17,8
SGJesteburg 039________ 246 _ ___ ¢ 212 25 % Saldolinie
Rosengarten 0,40 -25,9 34,0
Seevetal 0,81 -68,2 43,0
SG Hanstedt 0,67 -20,1 43,5
Stelle 0,76 -15,3 47,6
SG Salzhausen 0,90 ___ 87 ___ ¢ 493 50 % Saldolinie
NeuWulmstorf . 1-0-5 ----- -26,1 52,1
SG Tostedt | 088 __ _ _____ 242 ¢ 618  _ 100 % Saldolinie
Winsen (Luhe) - 137 2.9 103,3
Buchholz i.d.N. 2,62 58,9 155,3

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Die Kaufkraftabfllisse im Landkreis Harburg sind insgesamt sehr hoch. Hieraus
sollte jedoch nicht geschlossen werden, dass die Kaufkraftabfliisse durch eine
pauschale Erhéhung der Verkaufsflaichendichten reduziert werden kénnten. Es
ist zu bedenken, dass eine Reduzierung der Kaufkraftabfllsse in die benach-
barten Oberzentren sowie Kaufkraftzuflisse von aulBerhalb des Landkreises
nur dann in bedeutendem Umfang erreicht werden kénnen, wenn eine Kon-
zentration der Angebote im aperiodischen Bedarf erfolgt. Nur so ist es mog-
lich, attraktive Einzelhandelsstandorte mit einem breiten und tiefen Ange-
botsmix und somit einer hohen Sogwirkung auf potenzielle Kunden zu errei-
chen.

An der Gegenliberstellung von Zentralitat und Verkaufsflachendichte bei ape-
riodischen Einzelhandelsgltern (vgl. Dies erschwert auch im aperiodischen
Bereich die Festlegung von Werten, die als Vermutungsregel fiir negative Fol-
gewirkungen empfohlen werden kénnen. Aus diesem Grund wird die Verkaufs-
flachendichte der Mittelzentren im Landkreis als Obergrenze angenommen,
die von den Grundzentren nicht liberschritten werden sollte. Diesen Wert gilt
es gegebenenfalls weiter nach unten anzupassen.

Abb. 92) ist zu erkennen, dass eine Handelszentralitdat von mehr als 100 % mit
positiven Kaufkraftsalden einhergeht. In solchen Fallen liegt gleichzeitig eine
Verkaufsflachendichte von mehr als 1,37 gm je Einwohner vor.

Von Seiten der Raumordnung ist es lediglich fir Mittel- und Oberzentren zulas-
sig, im aperiodischen Bedarf eine Handelszentralitdt von mehr als 100 % zu
erreichen, d.h. Kaufkraftzufliisse von auRRerhalb des Nahbereichs (Mittelbe-
reich) zu begriinden. Tatsachlich verfiigen die Mittelzentren Buchholz i.d.N.
und Winsen (Luhe) als einzige Orte im Landkreis Gber eine gewachsene Innen-
stadt mit breitem Branchenmix (nicht nur im Einzelhandel) und eine hohe Kon-
zentration der Anbieter entlang bestimmter EinkaufsstraRen bei folglich tGber-
durchschnittlicher Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitat (liber
100 %). Diese Lagen gilt es auch zukiinftig gezielt zu starken und zu entwickeln.
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Bei der Versorgung mit Gltern des aperiodischen Bedarfsbereichs rangiert die
Samtgemeinde Hollenstedt hinsichtlich der Handelszentralitat (16,7 %) wie
auch bei der Verkaufsflachendichte im landkreisweiten Vergleich an letzter
Stelle. Hiermit sind Kaufkraftabflisse von 2.235 € je Einwohner verbunden. Die
hdchsten Pro-Kopf-Kaufkraftabflisse verzeichnet mit 2.296 € je Einwohner die
Samtgemeinde Jesteburg, in der mit 0,39 gm je Einwohner im aperiodischen
Bedarfsbereich ebenfalls eine sehr geringe Verkaufsflaichendichte erreicht wird
und sich die Handelszentralitat im unteren Bereich der betrachteten Kommu-
nen befindet.

Bei einer Verkaufsflachendichte von 0,81 gm je Einwohner weist das Mittel-
zentrum Seevetal eine Handelszentralitat von lediglich 34 % auf, wobei Kauf-
kraftabfliisse von 1.632 € je Einwohner zu verzeichnen sind. Die deutlich un-
terdurchschnittlichen Werte kénnen auf die disperse Angebotsstruktur zu-
riickgefiihrt werden, die es entsprechenden Einzelhdndlern aufgrund fehlen-
der Agglomerationsvorteile (Kopplungsmoglichkeiten) erschweren, Kaufkraft in
groRerem Malle zu binden. Dies betrifft insbesondere den Handel mit héher-
rangigen Gitern (solchen mit groBerem Mindesteinzugsbereich), die der Stel-
lung der Gemeinde als Mittelzentrum jedoch entsprechen wiirden.

Ein weiteres Beispiel mit relativ hoher Verkaufsflachendichte bei aperiodischen
Einzelhandelsgiitern (1,03 gm/ Ew.) und gleichzeitig geringer Handelszentrali-
tat von lediglich 52,1 % weist die Gemeinde Neu Wulmstorf auf, die von der
Regionalplanung des Landkreises Harburg als Priifstandort im Rahmen dieser
Untersuchung vorgegeben wurde. Die dortigen Kaufkraftabfliisse liegen bei
1.264 € je Einwohner. In Neu Wulmstorf liegt eine deutliche Konzentration auf
einen einzelnen zentralen Einzelhandelsbereich vor, dessen Handler jedoch
vorrangig Waren im Niedrigpreisbereich anbieten. Ahnliches trifft auf die
Samtgemeinde Salzhausen mit einer Verkaufsflache von rd. 0,9 gm je Einwoh-
ner und einer Handelszentralitat von lediglich 49,3 % zu. Das Angebot in Salz-
hausen konzentriert sich auf einen zentralen Einzelhandelsbereich sowie ein
Fachmarktzentrum in der Gemeinde Salzhausen, wobei trotz umfangreichen
Branchenmixes im zentralen Einzelhandelsbereich des Ortes die geringe Kon-
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zentration an einer bestimmten Strallenlage festzuhalten ist. Daneben wurde
lediglich ein Fachmarktzentrum (begrenzt auf den aperiodischen Bedarfsbe-
reich) verzeichnet.

Da analog zur Versorgungssituation im periodischen Bedarfsbereich gilt, dass
die Verkaufsflachenausstattung mit Glitern im aperiodischen Bedarfsbereich
nicht so hoch sein sollte wie in den Mittelzentren, bei denen der unterste Wert
mit 0,81 gm je Einwohner in Seevetal zu verzeichnen ist, ist auch unter dieser
Schwelle ein Wert zu finden, der als regionales Optimum angesehen werden
kann. Der Prifstandort Samtgemeinde Tostedt, der aktuell im RROP als Grund-
zentrum ausgewiesen ist, verfligt iber eine zentrale Einzelhandelsagglomera-
tion mit einer anndhernd fir Mittelzentren typischen Angebotsstruktur. Die
Samtgemeinde Tostedt weist eine Verkaufsflachendichte von 0,88 gm je Ein-
wohner auf. Der vergleichsweise hohe Wert der Verkaufsflachendichte (2007:
0,76 gm je EW) geht wesentlich auf Ansiedlungen im Fachmarktzentrum Zinn-
hltte zuriick. Die vergleichsweise hohe Verkaufsflachendichte in der Samtge-
meinde Salzhausen wird wesentlich von einem grofen Moébelhaus bestimmt,
dessen Erweiterung seit 2007 zu einem Anstieg der Verkaufsflachendichte von
0,67 gm/ Ew. auf 0,9 gm/ Ew. fihrte.

Weil es sich hierbei um Ansiedlungen im groflachigen Einzelhandel des ape-
riodischen Bereichs handelt, der vorrangig in Mittelzentren gebiindelt werden
sollte, wird fiir Grundzentren der Vermutungsschwellenwert bei 0,8 gm je
Einwohner im Besatz mit aperiodischen Einzelhandelsgilitern empfohlen.
Oberhalb dieses Wertes liegen lediglich drei Samtgemeinden. Die Festlegung
eines einheitlichen Schwellenwertes fiir alle Grundzentren dient der Realisie-
rung einer zentralortlich ausgerichteten Siedlungsstruktur innerhalb des Land-
kreises und damit einer gleichwertigen Entwicklung. Die Vermutungsregel im
aperiodischen Bedarfsbereich betrifft nicht die bestehenden Mittelzentren.
Wiirde eine geplante Ansiedlung den Wert von 0,8 gm je Ew. Giberschreiten,
sollte im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens eine Auswirkungsanalyse
erfolgen. Zu beachten ist hierbei die erwartete positive Einwohnerentwicklung.
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Bezliglich sechs der genannten Samt- und Einheitsgemeinden kann der Schwel-
lenwert dazu herangezogen werden, dort im Rahmen von kommunalen Einzel-
handelskonzepten die Branchenstruktur auf Ebene der Warengruppen genauer
zu untersuchen und gegebenenfalls Genehmigungsverfahren fir dortige Plan-
vorhaben zu beschleunigen und zu erleichtern.

6.1.3 Empfehlungen

Bei der Betrachtung der Verkaufsflachen je Einwohner im periodischen Bedarf
fallt auf, dass in den Grund- wie auch in den Mittelzentren die Verkaufsfla-
chenausstattung seit 2006 oftmals zugenommen hat. Deutlich wird dies insbe-
sondere in den Mittelzentren Seevetal und Buchholz i.d.N. sowie in den
Grundzentren Neu Wulmstorf, Marschacht (bzw. Samtgemeinde Elbmarsch),
Hollenstedt und Tostedt, wohingegen die Ausstattungsdichte in den Grundzen-
tren Salzhausen, Stelle, Rosengarten, Jesteburg und Hanstedt stagnierte oder
racklaufig war.

Oberhalb des empfohlenen Schwellenwertes von 0,5 gm/Ew. im periodischen
Bedarfsbereich lagen neben dem Grundzentrum Neu Wulmstorf nur die Mit-
telzentren Buchholz i.d.N., Winsen (Luhe) und Seevetal.

Entwicklungen im aperiodischen Bedarfsbereich sollten im Falle der Grund-
zentren ab einem Schwellenwert von 0,8 gm je Einwohner einer genaueren
Betrachtung und Vertraglichkeitsprognose unterzogen werden.

Die Betrachtung der Verkaufsflachen je Einwohner im aperiodischen Bedarfs-
bereich zeigt ein vom periodischen Bedarfsbereich abweichendes Bild. We-
sentliche Zunahmen gab es lediglich in Buchholz i.d.N. sowie in den Samtge-
meinden Salzhausen, Tostedt und Rosengarten, die jedoch in erster Linie auf
einzelne grolflachige Fachmarkte zurlickgehen und damit oftmals zu einseiti-
gen Verschiebungen in der Branchenstruktur flihrten. In sieben Stadten, Ein-
heits- und Samtgemeinden hat die Verkaufsflachendichte hingegen abgenom-
men, was i.d.R. auf eine nicht der positiven Bevdlkerungsentwicklung entspre-
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chende Verkaufsflichenausweitung, in einem Fall aber auch auf Standort-
schlieBungen (Samtgemeinde Hanstedt) zuriickzufiihren ist.

Es wird erkennbar, dass allein aufgrund der weiteren positiven Einwohnerent-
wicklung —wenngleich mit sinkenden Wachstumsraten — weiterhin Ansied-
lungspotenziale bestehen, die durch eine entsprechende Angebotspolitik fur
zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen genutzt werden sollten.

Ein nicht zu unterschatzendes Potenzial stellt auch der durch die landschaftlich
reizvolle Lage und entsprechende Infrastrukturen gebundene Tagestourismus
—vorrangig aus Hamburg — dar, von dem einzelne Gemeinden im Landkreis
profitieren. Hierzu zdhlen z.B. Egestorf, Hanstedt, Jesteburg und Rosengarten.
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6.2 Begiinstigte und gefahrdete Versorgungsstandorte

Trotz erkennbaren Anpassungsbedarfs bestehen auch deutliche qualitative
Unterschiede innerhalb der betrachteten zentralen Einzelhandelsagglomera-
tionen, die angesichts der hohen Kaufkraftabfliisse bei gleichzeitig relativ ho-
her Verkaufsflachendichte die Frage aufkommen lassen, welche Standorte
besonders beglinstigt sind, um dort die Ansiedlung weiteren Einzelhandels zu
fordern und andererseits, in welchen Standorten nur geringes Potenzial fir
sinnvolle Neuansiedlungen gesehen wird.

Die Darstellung der Kommunen (vgl. 4.3) zeigt, dass der Landkreis Harburg
neben der Ndhe zur Metropole Hamburg durch eine relativ hohe Dekonzentra-
tion der Einzelhandelsagglomerationen gekennzeichnet ist. Zuséatzlich ist in
vielen Fallen innerhalb bestehender Agglomerationen eine nur geringe Kon-
zentration auf einen zentral gelegenen Ortskern festzustellen. Oftmals sind die
Geschafte dispers lber den Siedlungsraum verteilt.

Griinde hierfir liegen einerseits in der geringen Bevolkerungsdichte (insbe-
sondere in den sidlichen und westlichen Samtgemeinden des Landkreises), die
neben einer oftmals kaum realisierbaren Nahversorgung vor allem das Ange-
bot aperiodischer Einzelhandelsgtiter erschwert. SchlieRlich benétigen diese
Guter je nach Fristigkeit ein in Abhangigkeit von der Bevolkerungsdichte mehr
oder weniger grolRes Einzugsgebiet. Gleichsam hangt die GroRe des Einzugsbe-
reichs von den Wirkungen bestehender Agglomerationen mit anderen Anbie-
tern ab. Hieraus ergeben sich auf Seiten der Konsumenten Kopplungsvorteile
des Einkaufs und auf Seiten der Einzelhédndler eine gréRere kritische Masse an
(potenziellen) Kunden.

Andererseits hat sich, wie die Ergebnisse der Expertenbefragungen annehmen
lassen, in vielen Samtgemeinden eine starke Lobby der alt eingesessenen
Handler gegen langst Gberfillige Marktanpassungen gebildet.
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6.2.1 Mittelzentren

Hinsichtlich der Mittelzentren kommt den Stadten Buchholz i.d.N. und Winsen
(Luhe) groRte Bedeutung bei der Erfillung ihrer Aufgabe zu. Sie sollen ihren
jeweiligen Mittelbereich mit Gltern des aperiodischen Bedarfs versorgen. Dies
bedeutet wiederum, dass eine eindeutige Konzentration planerischer Aktivita-
ten auf die Innenstaddte erfolgen sollte und dort durch geeignete MalRnahmen
auf eine attraktive, moglichst breite und tiefe Angebotsstruktur hinzuwirken
ist.

Im Falle von Winsen (Luhe) ist auf die im Vergleich zu Buchholz i.d.N. deutlich
ungiinstigeren Kaufkraftsalden hinzuweisen. Diese liegen im periodischen Be-
reich bei -596 € je Einwohner und Jahr sowie im aperiodischen Bereich bei
einem zwar positiven, aber dennoch geringen Wert von lediglich rd. 84 € je
Einwohner jahrlich. Hingegen bewegen sich diese Werte in Buchholz bei -292 €
(periodischer Bedarf) bzw. dem positiven Wert von rd. 1.530 € je Einwohner
(aperiodischer Bedarf) und Jahr. Ein Grund fiir diese Differenzen liegt im ape-
riodischen Bedarfsbereich sicherlich in den groRen Unterschieden bei der Ver-
kaufsflachenausstattung (1,37 gm/ Ew. gegenlber 2,62 gqm/ Ew.). Im periodi-
schen Bedarfsbereich sind die Unterschiede mit 0,57 gm/ Ew. (Winsen/ Luhe)
gegentiber 0,61 gm/ Ew. (Buchholz i.d.N.) nur verhaltnismaRig gering. Als
Grund hierflir kann einerseits die relativ bessere Versorgung des Umlandes
von Winsen (Luhe) durch die dortigen Grundzentren mit Gitern des periodi-
schen Bedarfsbereichs angefiihrt werden.

Andererseits wurde deutlich, dass die Einzelhandelsstruktur in Winsen (Luhe)
eine deutliche Unterteilung in die Innenstadtlage und den Luhe Park aufweist,
in dem Einzelhandelsanbieter des periodischen und des aperiodischen Be-
darfsbereichs ansassig sind, die z.T. innenstadtrelevante Sortimente flihren.
Kleinere Nahversorgungszentren, wie sie in Buchholz i.d.N. zu finden sind, exis-
tieren in Winsen (Luhe) kaum. Dabei sind diese insbesondere zur Deckung des
periodischen Bedarfs wichtig. Oftmals werden am Standort neben periodi-
schen Giitern erganzend auch einzelne weitere Warengruppen der aperiodi-
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schen Bedarfs in Kombination mit Dienstleistungen angeboten, was die Ver-
sorgungsfunktion noch erhoht.

Die Gemeinde Seevetal nimmt in ihrer Rolle als Mittelzentrum im Landkreis
Harburg sicherlich eine Sonderstellung ein. Die mittelzentralen Funktionen
verteilen sich aktuell faktisch auf die drei Gemeindeteile Hittfeld, Meckelfeld
und Maschen. Vorgesehen ist eine Ausweitung auf den Gemeindeteil
Fleestedt. Die Kaufkraftsalden sind je Einwohner und Jahr mit - 993 € im perio-
dischen Bereich und mit - 1.632 € im aperiodischen Bereich sehr hoch.

In einzelnen Gemeindeteile Seevetals sollte (iber eine starkere Blindelung der
Angebote nachgedacht werden, was sich insbesondere im Falle eventuell an-
stehender Umverteilungen anbietet, etwa im Lebensmitteleinzelhandel. Dabei
ist die Struktur von Seevetal in Form einer Konzentration auf drei Gemeinde-
teile beizubehalten, die auch ein gewisses Potenzial hinsichtlich der Nahver-
sorgung darstellen.

Dennoch ware angesichts der relativ geringen Verkaufsflachendichte eine
Ausweitung im aperiodischen Bedarfsbereich zu empfehlen, die sich auf zent-
rale Standorte innerhalb der drei Gemeindeteile beschranken misste. Hier
sind sicherlich solche Standorte mit einer gewachsenen und intakten Einzel-
handelsstruktur zu bevorzugen.

Hinsichtlich des Standortes Seevetal-Meckelfeld wird eine weitergehende Pri-
fung der Ortsteilzentren als sinnvoll erachtet. Gegebenenfalls kann der Stand-
ort ,GlUsinger StraRe Stid“, der ohnehin keine zeitgemalen Einzelhandels-
strukturen aufweist und in unmittelbarer Entfernung zur neu entstandenen
Agglomeration ,,Gllsinger StralRe — Am Saal” liegt, zurtickgebaut und mittelfris-
tig im Rahmen der kommunalen Flachennutzungsplanung Art und Mal der
baulichen Nutzung geandert werden.

In Hittfeld sollte eine Konzentration vorrangig im Bereich der KirchstraRe er-
folgen, die aufgrund ihrer attraktiven Lage und der bestehenden Strukturen
Voraussetzungen fiir die Entstehung einer zentralen Einzelhandelsagglomera-
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tion innerhalb der Gemeinde bietet. Da bislang eine Konzentration vorrangig
auf die Nahversorgung besteht, ware durch eine Férderung der Ansiedlung
geeigneter Einzelhdndler im aperiodischen Bedarfsbereich der Versuch zu un-
ternehmen, den Einzugsbereich dieser Lage zu vergrofern.

Im Gemeindeteil Maschen kdme fiir weitere Ansiedlungen der Bereich der
SchulstraRe in Betracht, wenngleich der dortige Einzelhandel eine nur geringe
Dichte aufweist. In jedem Falle sollten die Folgen grofflachiger Ansiedlungs-
vorhaben im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens tiberpriift werden.

In Meckelfeld ist abzuschéatzen, ob das Ortsteilzentrum ,MattenmoorstraRe”
oder der Bereich ,Glisinger StraRe — Am Saal” fiir weitere Konzentrationen in
Betracht kdmen. Bezlglich des Standortes ,GllUsinger Strafle — Am Saal“ ist zu
sagen, dass die Angebotsstruktur hinsichtlich ihrer Dimensionierung auf eine
grolRe Nachfrage schlieRen lasst bzw. diese flr eine langfristige Aufrechterhal-
tung erforderlich ist. Konkurrenzen zwischen diesen beiden Standorten sind
nicht ausgeschlossen. Hier ware im Rahmen eines kommunalen Einzelhandels-
gutachtens auch zu klaren, ob sich eine bauleitplanerisch geférderte Diversifi-
zierung nach verschiedenen Warengruppen anbéte und inwiefern dies moglich
ist.

Der Forderung, die Verkaufsflachendichte in Seevetal durch eine Ansiedlungs-
forderung weiterer Anbieter im aperiodischen Bereich zu erhéhen, steht die
Aussage der Gemeinde gegeniiber, dass — zumindest aktuell — kein Interesse

seitens entsprechender Projektentwickler bestehe, am Standort zu investieren.

Dies kénnte als weiterer Hinweis fiir die schwierige Lage des Mittelzentrums
im unmittelbaren Einzugsbereich Hamburgs einerseits sowie andererseits in-
folge der geringen Konzentration an wenigen Standorten gesehen werden.

‘EIMA

6.2.2 Grundzentren

Neu Wulmstorf verfligt Giber eine quantitativ gesehen gute Verkaufsflachen-
ausstattung oberhalb der Regelvermutungsgrenze. Dennoch ist unter qualitati-
ven Gesichtspunkten eine Problematik in der Konzentration auf den Niedrig-
preissektor und das Fehlen gro3flachiger Angebotsformen zu sehen. Insbeson-
dere ist ein hoherwertiges Angebot, insbesondere am zentralen Standort
,Ortsmitte” wiinschenswert, was bei entsprechenden Regelungen des RROP
nicht zwingend eine mittelzentrale Funktionszuweisung erfordert. Durch die
Forderung zur Festsetzung von zentralen Versorgungsbereichen kann z.B. die
Innenentwicklung tber die Nutzung der Marktkrafte gestarkt werden. So kann
Uber die weitere Ausdifferenzierung eines zentralen Versorgungsbereichs als
Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentrum mit der Forderung zur Formulie-
rung entsprechender Sortimentslisten das Profil eines Standortes weiter ge-
scharft werden und den Nachfrager-Wettbewerb darum erhéhen. Ein solcher
Ausschluss einzelner Sortimente unter stadtebaulichen Griinden wére tber die
Aufstellung regional abgestimmter oder kommunaler Einzelhandelskonzepte
moglich. Den zentral gelegenen Einzelhandelsbetrieben hilft die Investitionssi-
cherheit, die tber die im Einzelhandelskonzept definierte Schutzfunktion (samt
der Entwicklungsspielrdume) fiir solche zentralen Versorgungsbereiche erzielt
wird. Gleichzeitig bendtigen aber auch diejenigen Einzelhandelsbetriebe Ent-
wicklungsspielrdaume, die auBerhalb solcher zentralen Versorgungsbereiche
liegen, um die erforderliche Angebotsqualitat nicht-zentrenrelevanter Angebo-
te zu gewabhrleisten.

Mit einem Kaufkraftabfluss von -2.202 €/ Ew. bzw. -1.929 €/ Ew. im periodi-
schen und aperiodischen Bedarfsbereich ist die Gemeinde Rosengarten bei
0,24 gm Verkaufsflache je Einwohner im periodischen und 0,4 gm je Einwoh-
ner im aperiodischen Bedarfsbereich deutlich unterdurchschnittlich versorgt.
Die Versorgungslage ist mit zwei Standorten, die vorrangig die Nahversorgung
der Nachbarschaft sicherstellen (Eckeler StraRe in Nenndorf; Landhaus in
Eckel/ Klecken), als unzureichend zu bewerten. Zwar liegt Rosengarten im un-
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mittelbaren Einzugsbereich von Buchholz i.d.N., dennoch ist die Tragfahigkeit
weiterer Anbieter im periodischen und aperiodischen Bedarfsbereich bei weit
Gber 13.000 Einwohnern prinzipiell gegeben. Anpassungen sollten sich insbe-
sondere auf den Ortsteil Nenndorf konzentrieren, wenngleich ein Ortsteilzent-
rum in der Art, wie es in den meisten librigen Kommunen vorzufinden ist, auch
in Nenndorf fehlt. Ergdnzend ist neben einer zwingenden Konzentration mogli-
cher Ansiedlungen auf integrierte Lagen (zu fordern etwa durch die bauleitpla-
nerische Festsetzung zentraler Versorgungsbereiche), insbesondere auch fir
eine bessere OPNV-Anbindung zu sorgen (siehe hierzu auch im Anhang).

Weitere Ansiedlungsbedarfe gibt es auch in der Gemeinde Stelle, wenngleich
ein groRerer Leerstand an der Harburger StraRe auf einen in Teilbereichen
bereits gesattigten Markt schlieRen |dsst. Zentraler Einzelhandelsbereich im
Ort ist die Lage ,Harburger StraRe” in Kombination mit dem Fachmarktzent-
rum ,Hainfelder Hof“. Auch hier ist der zentrale Einzelhandelsbereich auf ein
relativ kleines Zentrum (Unter den Linden, Harburger StraRe, Lineburger Stra-
Re) beschrankt, wobei das Angebot stark auf den periodischen Bedarfsbereich
konzentriert ist. Dennoch sind neben dem aperiodischen Bereich auch die
Kaufkraftabfliisse im periodischen Bedarfsbereich (- 1.153 €) sehr hoch. Die
Verkaufsflachen sind dabei relativ klein, was diesen Standort fiir bestimmte
Anbieter unattraktiv erscheinen lasst. Im Ortsteil Ashausen existieren lediglich
einzelne Dorfladen, die jedoch in ihrem Stellenwert geschitzt werden sollten,
z.B. indem diese Standorte eine angemessene Beriicksichtigung im Rahmen
kiinftiger Vertraglichkeitsgutachten finden. Ferner sollte allgemein darauf ge-
achtet werden, weitere (groRflachige) Einzelhandelsvorhaben an integrierten
Standorten zu konzentrieren bzw. Flaichenausweisungen fiir Wohngebiete an
Versorgungsschwerpunkten zu konzentrieren, wie es bereits raumordnerische
Aufgabe ist.

Die Samtgemeinde Elbmarsch ist durch eine siedlungsstrukturell besondere

Lage gekennzeichnet. Mit -1.643 € je Ew. im periodischen bzw. -2.130 € je Ew.
im aperiodischen Bedarfsbereich zdhlen die Kaufkraftabfliisse zu den hochsten
im Landkreis. Eindeutig ist diese Situation auf die sehr disperse Verteilung der
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Einzelhandelsstandorte in der Samtgemeinde zurlickzufiihren, die sich auf die
Mitgliedsgemeinden Drage, Marschacht und Tespe verteilt, ohne jedoch eine
relevante Agglomeration zu bilden. Es wird empfohlen, die Vorgaben des RROP
2000 bezliglich der Sondersituation der Samtgemeinde Elbmarsch zu tberpri-
fen. Der Einzelhandelsbestand ist stark auf den periodischen Bedarfsbereich
konzentriert. Empfohlen wird kiinftig eine héhere Konzentration des Einzel-
handels in dem bestehenden Grundzentrum Marschacht. Dabei ware in Kauf
zu nehmen, dass trotz der GroRe der Samtgemeinde — wenn tiberhaupt — bloR
eine minimale Nahversorgung innerhalb der tbrigen Ortsteile aufrechterhalten
werden kann. SchlieRlich steht die Samtgemeinde Elbmarsch in unmittelbarer
Konkurrenz zu Geesthacht auf der gegenliberliegenden Elbeseite, der groRten
Stadt des Kreises Herzogtum Lauenburg. In dem Mittelzentrum existiert ent-
sprechend der Funktionszuordnung ein relativ breites Einzelhandelsangebot.
Andererseits sind durch die unmittelbare Nachbarschaft auch Grenzen bei der
Zulassigkeit groRflachigen Einzelhandels gesetzt (Abstimmungsgebot), weshalb
im Einzelfall ein warengruppenspezifisches Vertraglichkeitsgutachten erforder-
lich wirde.

Auch die Samtgemeinde Hanstedt hat mit -1.515 €/ Ew. bzw. -1.523 € je Ew.
und Jahr im periodischen wie im aperiodischen Bedarfsbereich deutliche Kauf-
kraftabfllisse zu verzeichnen. Es bestehen auch hier theoretisch weitere An-
siedlungspotenziale. Bislang konzentriert sich der Einzelhandel auf den Orts-
kern in Hanstedt, in dem ein ausgeglichener und relativ vielfaltiger Branchen-
mix mit Anbietern im periodischen wie auch im aperiodischen Bedarfsbereich
vorliegt. Ein Warenhaus ergédnzt das Angebot. Dennoch sind die Anbieter auf-
grund der stadtebaulichen Struktur relativ dispers verteilt, potenzielle Kunden
miissen weite Wegstrecken zwischen den einzelnen Ladengeschéften in Kauf
nehmen, da eine Konzentration auf einen zentralen Einkaufsschwerpunkt bzw.
bestimmte StraBenlagen fehlt. Eine im nordlichen Bereich ergdnzende weitere
Einzelhandelslage mag zwar eine hohe Nahversorgungsrelevanz haben, den-
noch vermag sie aus den umliegenden Mitgliedsgemeinden kaum Kundschaft
zu binden. In Egestorf existiert ein Ortsteilzentrum, dessen Kern durch einen
Frischemarkt gebildet wird, der um einen weiteren Lebensmittelmarkt erganzt
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werden soll. Eine deutliche Ausweitung des aperiodischen Angebotes an die-
sem Standort sollte nicht stattfinden, wenngleich entsprechend der Freizeit-
funktionen (v.a. Pferdesport) Gber gezielte Regelungen der Raumordnung fir
diese Sondergebiete nachzudenken ist. Die lbrigen Mitgliedsgemeinden soll-
ten in ihrem Nahversorgungsauftrag gestarkt werden (s. u.).

Die Samtgemeinde Hollenstedt weist in der Lage ,, Ortsteilzentrum an der
HauptstralRe” lediglich ein einzelnes Ortsteilzentrum auf, das eine hohe Kon-
zentration auf Anbieter im periodischen Bedarfsbereich zeigt. Die wenigen
umliegenden Ladenlokale von Anbietern langfristiger Glter weisen nur unter-
durchschnittliche Verkaufsflachen auf. Diese Struktur fiihrt nicht nur zu hohen
Kaufkraftabfliissen im periodischen Bereich von -1.692 € je Einwohner und
Jahr, sondern mit -2.235 € je Einwohner zu den zweithéchsten Kaufkraftabflis-
sen im Landkreis. Verkaufsflaichendichten von 0,24 gm je Ew. (periodisch) bzw.
0,2 gm je Ew. (aperiodisch) belegen die weit unterdurchschnittliche Flachen-
ausstattung. Dass Geschafte mit unterdurchschnittlichen Verkaufsflachengro-
Ren im Einzelhandel nicht wirtschaftlich aufrechterhalten werden (kdnnen),
zeigt die SchlieRung des Kaufhauses Kiick in Hollenstedt, an dessen ehemali-
gem Standort das Ortsteilzentrum weiterhin —in Form eines attraktiven Neu-
baus — existiert. Der Wegfall macht sich in hoheren saldierten Kaufkraftabflis-
sen deutlich bemerkbar, da das Kaufhaus trotz lediglich rd. 700 gm Verkaufs-
flache ein wichtiger Versorger fur kurz- und mittelfristige Giter war. Ein ange-
dachter Neubau des Kaufhauses ware nur in unmittelbarer Nachbarschaft zum
alten Standort zu empfehlen. Gleiches trifft auf andere Anbieter im aperiodi-
schen Bedarfsbereich zu, die durchaus groRflachig sein kénnen. Es sollten je-
doch auch hier mogliche Auswirkungen auf bestehende Versorgungsschwer-
punkte in Abhangigkeit vom Warensortiment im Zuge einer Vertraglichkeitsun-
tersuchung geprift werden, sobald der Schwellenwert von 0,8 gm je Einwoh-
ner Uberschritten wird.

Mit einer Verkaufsflachendichte von 0,45 gm je Ew. im periodischen und
0,39 gm je Ew. im aperiodischen Bedarfsbereich verzeichnet die Samtgemein-
de Jesteburg hohe Kaufkraftabfliisse im periodischen (-1.447 € je Ew.), aber
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mit -2.296 € je Ew. vor alle im aperiodischen Bereich. Hier sind die Kaufkraftab-
flisse im landkreisweiten Vergleich am hochsten. Trotz attraktiver Einbindung
des Einzelhandels am Ortsteilzentrum an der HauptstrafRe/ Lillauer StralRe sind
die teils hochwertigen Ladenlokale — bei gleichzeitig geringer Konzentration —
relativ klein. Die stark befahrene StraRe reduziert die Aufenthaltsqualitdt deut-
lich. In Hohe der Seevestralle wandeln sich mit der Gestaltung und der Sied-
lungsstruktur im Bereich der HauptstralRe auch die Lage und Verteilung des
Einzelhandels. Zwar befinden sich auch hier einige hochwertige Anbieter im
aperiodischen Bereich (z.B. ein Hifi-Fachgeschaft mit hochwertigen Marken),
Flanier-Qualitdten sind jedoch nicht vorhanden. Das Ortsteilzentrum am
Allerbeeksring ist hingegen nicht hinreichend in die Wohnlage integriert und
weist eine deutliche Konzentration der Anbieter auf den periodischen Bedarf
auf. Angesichts des hohen Kaufkraftabflusses und der geringen Verkaufsfla-
chenausstattung sollten Ansiedlungen oder VergroRerungen im aperiodischen
Bedarfsbereich unbedingt auf die Lage an der HauptstraBe und sidlich der
Bahnlinie konzentriert werden. Auch die Ansiedlung weiterer Anbieter im pe-
riodischen Bedarfsbereich ware auf diese Lage zu konzentrieren. Ansiedlungen
sollten im sidlichen Teil jedoch mit stadtebaulichem Feingefiihl und entspre-
chendem Schutz der bestehenden Nahversorger erfolgen, deren wichtige Ver-
sorgungsfunktion nicht gefahrdet werden darf.

In der Samtgemeinde Salzhausen liegt eine hohe Konzentration des Einzelhan-
dels auf die Mitgliedsgemeinde Salzhausen vor, was ihrer Aufgabe als Grund-
zentrum entspricht. Der Ortskern wird durch ein Fachmarktzentrum mit einem
groRen Mobelhaus als Frequenzbringer ergéanzt. Die Kaufkraftabflisse liegen
mit -1.100 EUR je Ew. (periodisch) bzw. -1.324 EUR je Ew. (aperiodisch) im
mittleren Bereich. Das Angebot ist sehr umfangreich und der Branchenmix
ausgeglichen. Dennoch finden sich Lebensmittelvollsortimenter ebenso wie
Discounter lediglich in den Randlagen. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist als un-
zureichend zu bewerten. Die Verkaufsflachendichte im aperiodischen Bereich
liegt bereits Uber dem empfohlenen Schwellenwert von 0,8 gm je Einwohner,
weshalb Neuansiedlungen im Einzelfall zwingend hinsichtlich der Auswirkun-
gen zu untersuchen waren. Im periodischen Bedarfsbereich bestehen Poten-
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ziale, die fiir Ansiedlungen oder Erweiterungen insbesondere in der zentralen
Ortslage Salzhausens genutzt werden sollten. In den Mitgliedsgemeinden
Garstedt und Wulfsen soll im Rahmen des ,Auetal-Zentrums” ein Frischemarkt
entstehen, dessen Verkaufsflache keinesfalls diejenige der Lebensmittelnah-
versorger im Ortskern Uberschreiten sollte. Das Angebot von Gitern im ape-
riodischen Bedarfsbereich sollte hingegen auf Salzhausen beschrankt bleiben.

Die Samtgemeinde Tostedt weist eine Konzentration des Einzelhandels auf das
Ortszentrum sowie das Fachmarktzentrum Zinnhitte auf. Das Ortszentrum
zeigt einen ausgeglichenen Branchenmix bei z.T. hochwertigen Anbietern und
auch groRflachigen Geschaften. Das Fachmarktzentrum ,, Zinnhiitte” beinhaltet
mehrere grolRe Anbieter im periodischen und aperiodischen Bedarfsbereich,
wobei letztere in nicht unwesentlichem Malie zentrenrelevante Sortimente
anbieten, wenngleich mit Konzentration auf den Niedrigpreisbereich. Bei ver-
gleichsweise geringen Pro-Kopf-Kaufkraftabfliissen von -993 €/ Ew. im periodi-
schen und -949 €/ Ew. im aperiodischen Bedarfsbereich ist die Handelszentrali-
tat im aperiodischen Bereich mit 61,8 % hoher als in Neu Wulmstorf.
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Abb. 93: Zusammenstellung bestehender Ansiedlungspotenziale
Offene Ansiedlungspotenziale

Stadt/ Gemeinde/ Samtgemeinde Starkung des L L

Versorgungskerns | periodischer Bedarf |aperiodischer Bedarf
Stadt Buchholzi.d.N.
Stadt Winsen (Luhe) X X (gering, in NVZ)
Gemeinde Seevetal X X (gering, in Z.0.)
Gemeinde Neu Wulmstorf X X (Ortsmitte)
Gemeinde Rosengarten X X x (Nenndorf)
Gemeinde Stelle X X X (gering)
Samtgemeinde Elbmarsch X X (v.a. Maschen) x (v.a. Maschen)
Samtgemeinde Hanstedt X X X (Hanstedt)
Samtgemeinde Hollenstedt X x (VKF) X (VKF)
Samtgemeinde Jesteburg X X X (Hauptstr., sudl. Bahn)
Samtgemeinde Salzhausen X X (Salzhausen)
Samtgemeinde Tostedt X X (gering) X (gering)

* Anmerkungen: NVZ: Nahversorgungszentren; VKF: insbes. Konzentration auf die einzelnen VerkaufsflachengroRen;
2.0.: Zentrale Orte

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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6.3 Erganzende Empfehlungen zur Sicherstellung der
Nahversorgung

Im Rahmen der Regionalplanung sind lber zentral6rtliche Festsetzungen ins-
besondere konkrete Vorgaben zur Steuerung des groRflachigen, integrierten
wie auch nicht-integrierten Einzelhandels méglich. Steuernde Eingriffe in die
Nahversorgungssituation, die oftmals (aber nicht ausschlieRlich) von Betrieben
unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit (> 800 gm VKF) gepragt ist, sind
ebenso weitestgehend auf Aussagen zur Zulassigkeit grof3flachiger Anbieter
beschrankt.

Nahversorgungs-relevante Aussagen werden im Rahmen der Regionalplanung
in erster Linie Gber die Benennung von Problemlagen und weitgehend allge-
meingehaltene Forderungen getroffen. Dies verdeutlicht die deutliche Zasur
der Moglichkeiten dieser Planungsebene und die Stellung der kommunalen
Entscheidungshoheit.

Handelt es sich um Konfliktlagen, die aus interkommunaler Konkurrenz ent-
stehen und dabei zu einer Verschlechterung der Nahversorgung fiihren, bieten
,weiche” Planungsverfahren eine Moglichkeit, diese Situation zu entscharfen.
Vor allem ermdoglicht eine umfassende Kommunikation und Abstimmung zwi-
schen den beteiligten Kommunen und der Regionalplanung, die raumliche
Verteilung zusatzlicher Verkaufsstellen in diinn besiedelten Raumen besser zu
beobachten und so auch mitzugestalten. Ein Monitoring der Versorgungssitua-
tion (vgl. Kap. 4.3) ist eine Voraussetzung hierfr.

Ein regional abgestimmtes Einzelhandelskonzept® erméglicht ebenfalls Aussa-
gen zur Sicherstellung der Nahversorgung, die aber liber einen bloBen Schutz

** Ein solches wurde bspw. fiir die Region Hannover aufgestellt. Das regionale Einzel-
handelskonzept Hannover entstand unter enger Beteiligung der Regionalplanung,
der Stadte und Gemeinden der Region Hannover, der Industrie- und Handelskam-
mer, des Einzelhandelsverbandes sowie der Bezirksregierung Hannover.
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vor negativen Auswirkungen einzelner groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
hinausgehen, indem sie auch einen Entwicklungsauftrag verfolgen. So kdnnen
beispielsweise Leitlinien skizziert werden, die zur Feststellung eines regionalen
Konsenses lber zusatzliche Ansiedlungen oder Erweiterungen dienen kénnen,
wie auch zum Schutz bestehender Nahversorgungsstrukturen. Zugleich kann
ein regionales Einzelhandelskonzept, wie etwa in der Region Hannover, mit
verbindlichen Festlegungen in das Regionale Raumordnungsprogramm einflie-
Ren. Somit kann das Regionale Raumordnungsprogramm grundsatzliche Rege-
lungen fir die Entwicklung von Einzelhandelsstandorten treffen und eine ein-
zelfallbezogene raumordnerische Beurteilung und stadtebauliche Abstimmung
auf Ebene der Bauleitplanung tberflissig machen. So ist u.a. ist die Bestim-
mung von Einzelhandelsschwerpunkten, wie etwa die Festlegung von heraus-
gehobenen Nahversorgungsstandorten in nicht-zentralen Orten, moglich.

Eine weitere Moglichkeit der Einflussnahme der regionalen Ebene ist das Hin-
wirken auf interkommunale Abstimmungsforen, wie sie etwa zwischen den
Hamburger Bezirken Bergedorf und Mitte sowie den schleswig-holsteinischen
Kommunen Reinbek, Glinde, Geesthacht, Barsbittel und Wentorf im Oktober
2005 vereinbart wurden. Solche Einzelhandelsforen umfassen gemeinsam
festgelegte Zielvorgaben, Mindestausstattungen usw. Sie ermoglicht eine frih-
zeitige Information Uber grofRere Vorhaben und bietet die Chance zur Abstim-
mung, ohne dass die Planungshoheit der Kommunen eingeschrankt wird. Die
Regionalplanung kann solche Verfahren durch Zusammenfiihrung und das
Zuganglichmachen aller notwendigen Informationen zum jeweiligen Planvor-
haben und durch die Bereitstellung einer Plattform fiir anstehende Beratungen
zwischen den Kommunen und der Raumordnung unterstiitzen.
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7 METHODIK delskonzepte und —gutachten zur Verfligung gestellt. Hierzu zdhlen u.a. fol-
gende Gutachten:

7.1 Vorgehensweise

Stadt/ Gemeinde Bezeichnung Jahr
Die dieser Untersuchung zu Grunde gelegten Bestandsdaten im Einzelhandel Buchholzi. d. N. Einzelhandelsanalyse des Standortes Buchholz in der 2002
basieren auf einer durch die GfK im Jahr 2006 durchgefiihrten Vollerhebung Nordheide
des Einzelhandels im Landkreis Harburg, die durch die CIMA im Zuge einer Hollenstedt Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Gemeinde | .
Nacherhebung im Zeitraum zwischen April bis Juni 2010 fortgeschrieben wur- Hollenstedt
den. Die Datenbasis lag auf Samtgemeindeebene (bzw. Ebene der Geplante Nahversorger/ Einzelha”d‘?bein”ChtU”ge”
Neu Wulmstorf in der Gemeinde Neu Wulmstorf, 2. Anderung des B- 2008

Einheitegemeinden und Stadte) vor und wurde entsprechend aktualisiert.
Hierzu wurden die Blirgermeister der Stadte, Einheits- und Samtgemeinden

mit der Bitte angeschrieben, Verdnderungen bei Zu- und Abgangen im Einzel- N_Iarkt' und Standortanalyse fir den
handelsbestand ihrer Kommune seit 2007 mitzuteilen. Die Angaben bezogen Salzhausen E'nzelha_nde|55tandort Salfhagsen ) ?IS ) 1999
sich auf den periodischen und den aperiodischen Bedarfsbereich sowie der E?:::T:;:E;gsssgtrrl:ﬂf:ige fur die zukunftige
Verkaufsflache des zuséatzlichen bzw. weggefallenen Anbieters. Eine weitere Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde
Unterteilung konnte aufgrund der Datenbasis nicht vorgenommen, weshalb Stelle stelle 2008
ergdnzend durch die CIMA-Berater Einschatzungen der Angebotslage vor Ort Entwicklungskonzept Tostedt, Analytische
vorgenommen wurden. Diese dienten vorrangig der qualitativen Einschatzung Bestandsaufnahme und Vorschlage zu
(Lage, Erreichbarkeit, Umfeldqualitat etc.). Zusatzlich zu den Angaben durch Tostedt Entwicklungszielen und stadtplanerischen Handlungen 2001
die Kommunen selbst, wurden aktuelle Daten der IHK Liineburg-Wolfsburg

und MaRnahmen der Gemeinde Tostedt
hinzugezogen und eventuelle Differenzen nachgeprift.

Planses 70

Ergdnzend fanden Expertengesprache mit Vertretern der Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft im Landkreis Harburg mbH (WLH), dem Dachverband der
Gewerbevereine, der IHK Lineburg-Wolfsburg, Vertretern der Stadte Buchholz
i.d.N. und Winsen (Luhe) sowie mit Entscheidern zweiter groRer Unternehmen
der Region statt.

Zur Erstellung des Gutachtens wurden der CIMA durch den Auftraggeber aktu-
elle Bebauungsplane, Vertraglichkeitsgutachten und kommunale Einzelhan-
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7.2 Definitionen

Zentraler Einzelhandelsbereich

Als Zentraler Einzelhandelsbereich werden innerdértliche groRflachige Agglo-
merationen von Einzelhdndlern mit Warengruppen des periodischen und ape-
riodischen Bedarfsbereichs gekennzeichnet, die um Dienstleistungseinrichtun-
gen erganzt sind. Hierzu zahlen typischerweise die zentralen Einkaufslagen
(Innenstadte und Ortskerne der Kommunen). Es handelt sich um stadtebaulich
integrierte und gewachsene Standorte mit zentraler Bedeutung fir die Kom-
mune selbst und deren Umland (z.B. benachbarte Stadte und Gemeinden).

Stadtteil-/ Ortsteilzentrum

Stadtteil- / Ortsteilzentren sind Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben,
vorrangig im periodischen, aber auch im aperiodischen Bedarfsbereich, die
durch Dienstleistungsangebote erganzt werden. Sie stellen stadtebaulich und
funktional das Zentrum eines Stadt- oder Ortsteils dar, wobei ihnen wichtige
Nahversorgungsfunktionen zukommen. In der Regel sind solche Standorte in
die Siedlungsstruktur integriert und fuRlaufig erreichbar, wobei auch Abwei-
chungen von diesem Idealtypus existieren kénnen.

Im Gutachten wird eine weitere textliche Unterscheidung vorgenommen,
wenn die zentral6rtliche Funktion eines Stadt-/ Ortsteilzentrums explizit her-
vorgehoben werden soll. Das betrifft solche Falle, in denen es z.T. mehrere
Einkaufslagen gibt, von denen jeweils nur eine Auswahl die zentralen Funktio-
nen abdeckt:

= Mittelzentraler Einzelhandelsbereich
= Grundzentraler Einzelhandelsbereich
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Fachmarktzentren sind groRflachige Konzentrationen mehrerer (mind. drei)
Fachmarkte verschiedener Branchen, die i.d.R. mit einem Lebemsmittelvollsor-
timenter und/oder einem Lebensmitteldiscounter kombiniert sind. Fachmarkt-
zentren sind durch eine meist periphere Lage und eine grolRe Anzahl von (kos-
tenlosen) Parkplatzen gekennzeichnet. Da oft auch zentrenrelevante aperiodi-
sche Giiter angeboten werden, kann eine deutliche Konkurrenzsituation zu
den gewachsenen integrierten Lagen bestehen.

Fachmarktzentrum

Stadtebaulich integrierte Lage

GemaR der Erlauterungen zu Abschnitt 2.3 des LROP Niedersachsen 2008 ste-
hen , [s]tadtebaulich integrierte Lagen [..] im engen raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2
Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfligen Uber ein vielfaltiges und dichtes
Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, haben einen we-
sentlichen fuRldufigen Einzugsbereich und sind in das OPNV-Netz eingebun-
den. Von Bedeutung ist auch ein attraktives Parkmanagement fiir den indivi-
duellen Verkehr. Entsprechend ihrer unterschiedlichen Versorgungsfunktion
konnen sowohl Innenstadte bzw. Ortsmitten /-kerne als Hauptzentren sowie
Stadtteilzentren als Nebenzentren das Kriterium der ,stadtebaulich integrier-
ten Lage” erfillen.” (Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008,
Erlduterungen zu Abschnitt 2.3, - Entwicklung der Versorgungsstrukturen)
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7.3 Kennzahlen

Mittels der Handelszentralitat erfolgt die Zusammenfiihrung von Angebot und
Nachfrage. Dort wird die HoOhe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit
dem Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt.

Umsatz
Handelszentralitat (in % ) = ——F——  x 100
Nachfrage

Die Handelszentralitat wird fur

= die gesamte Stadt/ Einheits-/ Samtgemeinde,
= die Warengruppen und

= den periodischen und aperiodischen Bedarf
ausgewiesen.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von iber 100 % einnimmt, fliet per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse Gbersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zufliisse kompensiert werden kdénnen.

Je groRRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Darliber hinaus werden folgende Kennzahlen ausgewiesen:

‘EIMA

Versorgungsgrad / Verkaufsflachendichte: Wird in Verkaufsflache (in gm) je
Einwohner dargestellt. Der Bundesdurchschnitt betragt aktuell 1,46 gm/ Ew?.

Flachenproduktivitidt: Stellt den Umsatz (in Euro) je gm Verkaufsflache (brutto
p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes abzlglich
der Kaufkraftabfliisse und zuziiglich der Kaufkraftzuflisse dar, was den Umsatz
im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt in Mio. Euro.

Discounter-Vollsortimenter-Verhaltnis: Wird oft auch als Discounterquote
bezeichnet. Stellt das Verhaltnis von Lebensmitteldiscountern zu Lebensmit-
telvollsortimentern, d.h. Supermarkten, Verbrauchermarkten und SB-
Warenhé&usern dar (Definition der Betriebstypen s.0.) und lasst somit Aussagen
Uber die qualitative Versorgungssituation zu. Das Discounter-Vollsortimenter-
Verhaltnis wird dargestellt in % der Verkaufsflache. Dabei werden in den jewei-
ligen Betrieben nur die Verkaufsflachen fiir Lebensmittel beriicksichtigt. Rand-
sortimente flieBen in diese Berechnung nicht mit ein.

25

Prognose flr 2008, Quelle: EHI 2008 (nach HDE und Destatis)



