a

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven fur die Weiterentwicklung
der Stadt Soltau zum Mittelzentrum
mit oberzentralen Teilfunktionen

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040

Innenstadt Almhohe

im Auftrag derStadtSoltau
Hamburg Oktober 2014



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven fur die Weiterentwicklung
der Stadt Soltau zum Mittelzentrum
mit oberzentralen Teilfunktionen

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040

Projektnummeri4DLP1618
Exemplarnumme®©nline Dokument

Gesamtverantwortungwe Seidel
Projektleitung Sandra Emmerling

im Auftrag der

Stadt Soltau
Citymanagement
Poststralle 12 29614 Soltau

erarbeitet durch

Dr. Lademann & Partner

Gesellschaftiir Unterndhmens und Kommunalberatung mbH
FriedrichEbertDamm 311 22159 Hamburg

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und unter der Projektnummer registriert.
Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nic
dem Gutachten separiert odeiner anderen Nutzung zugefihrt werden. Ausschlie3lich dés
traggeber ist berechtigt, das Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auf3er e
werber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmmetidommunalberatung m
weiterzugeben.Ansonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Veroffentlichung und Weite
von Texten oder Grafikenauch auszugsweisesowie die EDgeitige oder optische Speichert
nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner GesellSahdftte-
nehmensund Kommunalberatung mbH erlaubt.



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Inhalt

Abbildungsverzeichnis \%

Tabellenverzeichnis VIII
1 Grundlagen 1
1.1 Ausgangslagand Aufgabenstellung 1
1.2 Untersuchungsdesign 3
1.3 Vorgehensweise 9
2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel 11
2.1 Demografischer Wandel 11
2.2 Betriebsformenwandel 12
2.3 Der Onlinehandel erobert die Méarkte 15
2.4 Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel 16
2.5 Fazit 19
3 Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung in der

Stadt Soltau 21
3.1 Lage im Raum und zentral6rtliche Funktion 21
3.2 Sozio6konomische Rahmenbedingungen 23
4 Nachfragesituation in Soltau 29
4.1 Marktgebiet der Stadt Soltau 29
4.2 Nachfragepotenzial der Stadt Soltau 31
4.3 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung 33
4.3.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum 33
4.3.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen 36
4.3.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage der Einzedetslagen

von Soltau 39

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

5 Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Soltad2

5.1 Verkaufsflachenentwicklung 42
5.2 Branchenstruktur 43
5.3 Raumstruktur des Einzelhandels 44
5.4 BetriebsgroRenstruktur 45
55 Leerstandssituation 46
5.6 Umsatzsituation des Einzelhandels in Soltau 47
6 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse 50
6.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Soltau 50
6.2 Zentralitatsanalyse fur den Einzelhandel in Soltau 52
6.3 Analyse der Nachfrageverflechtungen 54
7 Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Soltau56
7.1 Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des Einzelhandels bis
2025 56
7.1.1 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung 56
7.1.2 Expansionsspielrdume 60
7.2 Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung des
Einzelhandels in Soltau insgesamt 63
7.2.1 Abwagung gesamtstadtischer Strategieoptionen 63
7.2.2 Strategieempfehlungen fur die Weiterentwicklung des
Einzelhandels in Soltau insgesamt 69
8 Zaentrenkonzept fur die Stadt Soltau 73

8.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche 73
8.2 Gesamtuberblick Zentrenkonzept fur die Stadt Soltau 76
8.3 Ytg Ydmsgqdmgdkdu my cdg Rnqgsh7dmsd =R

9 Strategien und MalRnahmen fir die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche 81

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

9.1

9.11
9.1.2
9.1.3
9.14
9.15
9.2

9.2.1
9.2.2
9.2.3
9.24
9.25
9.3

93.1
9.3.2
9.3.3
9.34

9.3.5
9.4

10

10.1

10.1.1
10.1.2
10.1.3
10.2

10.2.1
10.2.2
10.2.3
10.2.4
10.3

11

Soltauer Innenstadt 81
Beschreibung der Ausgangslage 81
Angebotssituation in der Soltauer Innenstadt 86
SWORnalse zum Einzelhandelsstandort Innenstadt 88
Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven der Innenstadt 90
Ergebnis fur den Standort Innenstadt 98
Fachmarktstandort Aimhéhe (Gewerbegebiet Almhdhe mit dem
FMZ Soltauer Alm) 100
Beschreibung der Ausgangslage 100
Angebotssituation Fachmarktstandort Almhdhe 103
SWORnalyse zum Einzelhandelsstandort Alimhdhe 105
Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven der Almhéhe 106
Ergebnis fur den Fachmarktstandattnhéhe 111
Designer Outlet Soltau 112
Beschreibung der Ausgangslage 112
Angebotssituation DOS 113
SWORnalyse zum Einzelhandelsstandort DOS 115
Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven des Designer Outlet
Soltau 117
Empfehlungen fir den Standort DOS 122
Standortibergreifendes Fazit 124

Vermarktung der Stadt Soltau und der Innenstadt 126

Spielraum Soltau 126
Konzept 126
Praktische Umsetzung und Organisation 128
Bekanntheit und Verankerung des Leitbilds Spielraum Soltau 130
Leitbild Spielraum Soltau 2.0 135
Submarke Spielraum fur den Einzelhandel 137
Submarke Spielraum fir Gewerbe und Bildung 139
Submarke Spielraum fir Burger und Gesundheit 140
Submarke Spielraum fur Erlebnisse 141
Abschliel3ende Empfehlungen 142
Schlussbemerkungen 144

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

12 Glossar 146

13 Anhang: Mal3rfanenkatalog 150

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040



[ Dr. Lademann

& Partner

Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:

Abbildung 10
Bevdlkerung

Abbildung 11
Umlandbevol

Abbildung 12

Abbildung 13:
Abbildung 14:

2003

Abbildung 15:
Abbildung 16:
Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21.:

Soltau

Strategie und Handlu

Kommunikationsstruktur

Lebenszyklus der Betriebsformen
Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel
Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel

Lage im Raum

Marktgebiet des Einzelhandels

Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

Einkaufsorientierung der Soltauer Bevolkerung

10
12
14
15
22
29
32
34

Einkaufsorientierung der mdbevolkerung (Nahbereich) 35

: Veranderung der Einkaufsorientierung der Soltauer
: Veranderung der Einkaufsorientierung der

kerung

: Starken und Schwéchen der Einkaufsstadt Soltau

Benotung der drei pragenden Einzelhandelslagen

Entwicklung des E@laandels in der Stadt Soltau seit

Branchenstruktur des Einzelhandels

Hauptasatzpunkte der Flachenentwicklung in Soltau

ngskonzept Soltau 2040

Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Soltau

Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in

37

38
39
40

42
43

Raumlicfunktionale Struktur des Soltauer Einzelhandels44
Aktive und inaktive Verkaufsflachen nach Standortlager7

Einzelhandelsrelevante Zentralitaten in der Stadt Soltalb3

55
58

59



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Abbildung 22: Expansionsrahmen fur die Weiterentwicklung des
Einzelhandels 60

@aahkctmf 129 Rsq sdfhdnoshnm °@&dqgg qqd
@aahkctmf 139 Rsq sdfhdnoshnm °@&dqgr okhs
@aahkctmf 149 Rsq sdfhdnoshnm °6&68odyh  kh
Abbildung 26: Strategische Orientierungsprinzipien 70

@aahkctmf 169 Rsq sdfhddl oedgktmf9 +Rsi

Abbildung 28: Zentrenund Standortstruktu 77
Abbildung 29: Sortimentsspezifischer Verkaufsflachenanteil der
Innenstadt 78
Abbildung 30: Einzelhandelsstandort Innenstadbtatus quo 82
Abbildung 31: Hagen, Innenstadt 84
Abbildung 32: Magnetbetrieb in der oberen Marktstraideenstadt 84
Abbildung 33: Spielmuseum Soltau, Fliegendes Klassenzimmer
(Bildnachweis; Architekturbiro Krampitz) 85
Abbildung 34: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Soltauer
Innenstadt 87
Abbildung 35: Szenario-l Die zergliederte Innenstadt 90
Abbildung 36: Szenario Ik Der starke Kern 92
Abbildung 37: Einzelhandelsstandort InnenstadPotenzialflachen 93
Abbildung 38: Potenzialflache untere MarktstralRe 95

Abbildung 39: Potenzialflache Am Alten Stadtgraben (links),
Handelsnutzungen am Hagen (rechts) 95

Abbildung 40: Szenario Ik Die multifunktionale, lebendige Innenstadt 97

Abbildung 41: Schematische Darkialy der Zielperspektive Soltauer
Innenstadt 2025/2040 99

Abbildung 42: Einzelhandelsstandort FMS Almhodhe 101
Abbildung 43: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im FMZ Soltauer
Alm 103

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
VI



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Abbildung 44: Szenario4 Der limitierte Fachmarktstandort 106
Abbildung 45: Szenario k Der kannibalisierende Fachmarktstandort 107
Abbildung 46: Szenario I} Der arbeitsteiligg=achmarktstandort 108
Abbildung 47: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im Designer Outlet
Soltau 113
Abbildung 48: Szenario4 Das zuriickfallende Outlet 117
Abbildung 49: Szenario k Das angreifende Outlet 119
Abbildung 50: Szenario llk Das integrierte Gtlet 121
Abbildung 51: Spielraum Soltau, Fokus Soltauer Innenstadt 129
Abbildung 52: Bekanntheit des Leitbilds Spielraum Soltau 131
Abbildung 53: Bewertung des Leitbilds Spielraum Soltau 132
Abbildung 54: Bekanntheitsgrad der Soltauer Aktionen und
Einrichtungen 133
Abbildung 55: Teilnahme afktionen und Events in Soltau 134
Abbildung 56: Hauptund Submarken des Leitbilds SpielraumSoltau 2186
Abbildung 57: Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fiir den
Einzelhandel 138
Abbildung 58: Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fur
Gewerbe und Bildung 139
Abbildung 59: Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fir
Birger und Gesundheit 140

Abbildung 60:
Erlebnisse

Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fur
141

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040

VIl



[ Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Soltau im Vergleich 23
Tabelle 2: Einund Auspendler im Vergleich 26
Tabelle 3: Tourismusentwicklung im Vergleich 27
Tabelle 4. Marktgebiet des Einzelhandels 30
Tabelle5: BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Soltau nach

Standortbereichen 45
Tabelle 6: Verkaufsflacheand Umsatzstruktur deSinzelhandels 48

Tabelle 7: Verkaufsflacheand Umsatzstruktur nach Standortlagen 49
Tabelle 8: Verkaufsflachendichten im Vergleich 50

S adkkd 89 Ytq Ydmsgdmgdkdu my unm Rnqgs
Rngshl dmsr khr sd§g( 79

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
VI



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

1 Grundlagen

1.1  Ausgangslage undufgabenstellung

Das Mittelzentrum Soltau (rd. 21.000 Einwohner) befindet sich im Heidekreis,
rd. 75 km von den Oberzentren Hamburg und Hannover entfernt. Durch die Lage
inmitten der Tourismusregiohiineburger Heidéen Verbindung mit zahlreichen
touristischen Leistungstragern sowie demsgpragten Gesundheitsbereichrve

fugt Soltau Uber herausgehobene Potenziddge verkehrsglnstige Lage empro

licht Soltau zudem die Ansiedlung global agierender Wirtschaftsunternehmen.

Zahlreiche Herausforderungen und Esgllungen machen es notwendig, sich
Uber die grundsatzliche Entwicklung von Soltau in den nachst@ibig 25 Jah-
ren Gedanken zu machdrir die Bearbeitung des Strategiend Handlungsko
zepts standernvor allem die Weiterentwicklung Soltaus zu einem élizgentrum
mit oberzentraén Teilfunktionen und damit fglende Fragestellungen im Vorde
grund:

Welche Perspektive hat die Soltauer Innenstadt? Welche Nutzungs
charakteristik soll die Soltauer City kunftig aufweisen? Geht es kiinftig sta
ker um Gastronomie drandere handelsfremde Nutzungen?

Wie kann die Erweiterung des Fachmarktstandorth@teso erfolgen, dass
die Einzelhandelszentralitat von Soltau signifikant steigt, ohne dass die- Au
wirkungen auf die Soltauer Innenstadt gravierend ausfallen? Welche Nut
zungen, welche Sortimente und welche Flachengré3en sind angemessen?

Welchen Beitrag kandas Designer OutleSoltauh | °Jnmydqgs <cdr R
Einzehandels t mc hm Adytf "t epielet?rd Qdf hnm kv hq

Welche MalRnahmen sind im Bereich der Infrastnukttwendig, um das &
stehende und kinftige Wachstum von Bevolkerung und Gewerbearbeits
platzen abzusichern?

Wie gelingt es, die 1.000 bis 2.000 Neuburger pro Jahr noch besser in Soltau
zu integrierenund langfristig zu haltef?

Welche Konsequenzen ergelsgch aus dem Abzug der englischen Truppen?
Was wird aus dem Abzug der Bundeswehr in 2015 resultieren?

Wie kann Soltau die erforderlichen Mal3nahmnzen Erlangung oberzentraler
Teilfunktionenso umsetzen, dass man insgesamt schneller ist?

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
Seitel | 15C
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Hinsichtlich der nahhaltigen Einzelhandelsentwicklungat die Stadt Soltau
Dr.Lademann & Partnemit der konzeptionella Erarbeitung und Datellung
strategischer Entwidkngsziele und konkreter Handlungsempfehlungen fir die
Weiterentwicklung der drei Soltauer Einzelhandelsstandorte Innensteath-
marktstandort Aimhdheind Designer OutleSoltau unter Berlicksichgung der
gesamtstadtischen Ewicklung beauftragt Sowohl MaRnahmenvochlage als
auch umsetzungsoriéerte Handlungsempfehlungesollen dazu beitragen, die
zentralortlichen Funktionen des Mittelzentrums Soltau zu sichern, weiteauauf
werten und langfristig konkuenzfahig zu machen.

Ein wesentlicher Fokus der tBechtung lag auf der Proflierung der Innenstadt

im Wetbewerb zu anderen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet undnm U
land sowie aufder Generierung von Synergieeffekten mit anderen Angeboten in
Soltau. Ein weiterer Schwerpunktirdeim Ausbau und irder Qualifizierung des
FachmarktstandsstAlmhohegesehen. Uberdies st#h die Perspektiven des im
September 2012 er6ffneteDesigner OutleSoltauin der Ortschaft Harber e
ausgearbeitet werden.

Die drei Standortbereiche sollen kiinftig durch einen eitliehen Marktauftritt
vor allem kommunikativ miteinander verknipft werden, um ihre Ausstrahlung
nad innen und auf3en zu starken.

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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1.2  Untersuchungsdesign

Fur die Bearbeitung der Aufgabenstellungrden folgende Untersuchungssethri
te durchgefihrt:

Baustein 1: Situationsdarstellung

Um die aktuelle Situation in Soltau einschatzen zu kénnen, wurden zunachst die
allgemeindeutscheintwicklungstrendem Einzelhandehuf der Nachfrageund
der Angebotsseite dargestellt.

Die Einzelhandelsund Stadtentwicklung inSoltau wird von einer Reihe von
grundlegenden Strukturdaten tangiert, die erarbeitet und ausgewertet wurden.

Ermittlung der Ausgangssituation: zentralortliche Bedeutung von Soltat; Da
stellung der regionalen Wettbewerbssituation;

Stand und Entwicklung dewesentlichenEckdatenals Rahmenbedingungen
fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Soltau; Bewertung sonstiger
zentraler Entwicklungsthemen und Betriebe in Soltau und dem Heidekreis,
u.a.:

Einwohnerbasis ungrognose, Altersstruktur,

Erwerbstatigkeitind Pendlerentwicklung,
Einzelhandelskaufkraftsituation,

Tourismusund Gastgewerbe mit den wesentlichen Kennzahlen,
Erreichbarkeitsbeziehungen und geplante Verkehrsmalinahmen,

Bestand an Konversionsflachen und Konsequenzen des Truppenéibzug
Soltau.

Einschéatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevaNsahfragesituation
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nacbfragep
tenzials in 20B und 2025 nach Branchen im StadtgebietwvSoltau sowie im
Marktgebiet.

Eine cetaillierte Ermittlung, Aufarbeitung und Bewertung der Angebotssituation
stellte die Grundlage fir alle weiteren Analyseschritte und darauf aufbauenden
Strategie und Handlungsempfehlungen dar.

Ermittlung und Bewertung dekngebots und Leerstandssituatiodes Soltau
er Einzelhandels: Ermitteln Uber einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen nach

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivitat; dabei
Vergleich zu vorliegenden Untersuchungen,;

Erfassung konsumnaheaentrenerganzender Nutzungén den drei weseia
lichen Einzelhandelslagen) unter Bertcksichtigung vorliegender Unters
chungen und Entwicklungen;

Berlcksichtigung relevanter Planvorhaben (sowohl im Einzelhandel als auch
z.B. Leistungstrager aus Tourisnus)

Bewertung derVersorgungslageach Sandortbereichen; Aussage zueB
triebsgroflen, Quantitat und Qualitat desngebots/Versorgungslicken;rVe
gleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundesdeutschen
Durchschnittswerten sowie gigneten Vergleichsdaten; dab&ergleich zu
vorliegenden Untenschungen;

Bestimmung und Bewerg der EinzelhandelszentralitatAnalyse vorNad-
fragestromen und Zentralitaten insgesamt und nach Branchen sowierBewe
tung der Nachfragebindung unebbflisse der ortsansassigen Bevolkerung
sowie der Zuflissaus dem UmlandAussage zum Anteil, der in den Onkne
Handel flief3t;

Charakterisierung, stadtebauliche Analyse und Bewertundraiektionswah
nehmungder drei wesentlichen Einzelhandelslagen innerhalb der Yerso
gungsstrukturen der Gesamtstadt sowie Einard) des Mittelzentrums in das
Einzelhandelsgeflige dRegion.

Baustein 2: Perspektiven der Soltauer Stadtentwicklung

Entwickeln, Darstellen und Bewerten von unterschiedlicBatwicklungsz-
narienfir die Weiterentwicking der Stadt Soltau insgesamt

Darstellung der Entwicklung der relevantRahmenbedingungen bzw. Haup
antriebkréfte der Flachenentwicklung;

Ableitung desquantitativen und qualitatven Entwicklungspotenzialg/ea-
kaufsflachen nach Standortbereichen, Sortimenten/Branchen umaeBsty-

pen fir den Einzelhandel in der Stadt Soltau bis zum Prognosehorizont
2025;

Empfehlungen zu6trukturentwicklung(Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken); dabei Empfehlungen flr zukunftsfahige Angebotsargan

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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gen aber auch fur Branchenbeschrankamg(Sortimentsempfehlungen);
Empehlungen zur Erh6hung der Kaufkraftbindung;

Uberprifung und Formulierung deEinzelhandelsentwicklungsstrategie
(stadtentwicklungspolitisches Leitbild) fur ditadt Soltau einschl. einer &i
ren Empfehlung der Entwicklunggimnen fir die Weiterentwicklung derew
sentlichen Soltauer Einzelhandelsstandorte;

kritische Uberprufung der Zentrennd Standortstruktur von Soltau (Innen
stadt, Almhohe,Designer Outlet Soltau)

nach Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion;

Bewertung der Funktionsfahigkeit (Einzelltlh und konsumnahe Nut
zungen);

der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven

sowie Herausarbeitung spezifischerndilangsempfehlungen (Stabilesi
rungs und Starkungsmaoglichkeiten);

dabei Berlcksichtigung dezurlickliegenden und prospektiveEntwid-
lungenim Einzelhadel,

den Entwicklungen im Raum insgesamt (z. Bzdg der britischen Streit
krate, demographischer Wandel etc.)

Im zweiten Baustein wlen somit fundierte Vorschlagerféine langfristig trag
fahige, raumlickfunktionale Aufgabenteilung der Standorte unterbreitet mit
dem Ziel, den (Einzelhande)Standort Soltau als starkes Mittelzentrum imiHe
dekreis langfristig zu sichern und in Richtung oberzentraler Teilfunktionesa au
zubauen. Somit ging es um die Ableitung einer (bergeordneten
Entwicklungsstrategie

Baustein 3: Strategien und MafRRnahmen fir die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche

Im dritten Untersuchungsbausteiwurdedie Ausgangslagenaden drei wichtig-
ten Sandortbereichen des diauer Einzelhaslels erfasts und eine tragfahige
Strategie sowie zugehorige Maflinahmen fir diese Standortbereiche entwickel

Dabeiging esum eine mitte} bis langfristig wirksame Strategie, die es reali
tisch erlaubt, Soltau zunMittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion weiterz
entwickeln.

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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Diese drei Standortbereiche sind
die Soltauer Innenstadt

der Fachmarktstandort AlmhéhéGewerbegebiet Almhhe mit defad-
marktzentrunSoltauer Alm) sowie

dasDesigner OutleSoltau.

Im Zugeeiner umfassenden \f@rtBegehung und einer systematischen Analyse
der Bestandsdaten arbettn wir die aktuelle Ausgangslagenaen drei Stad-
ortbereichen heraus. Wir identifiztean Entwicklungshindernisse und Restokti
nen, die sich zum Beispiel in Fo limitierender Grundstlickszuschnitte,
stadtebaulichfunktionaler Barrieren oder andsr Sonderfaktoren festmachen
lieRen.

Anschliel3end beschéftign wir uns mit unterschiedlichen Szenarien, die fur die
drei Standortbereiche hinsichtlich einer Weiterermklung eine Rolle spielen
konnten. An dieser Stelle seén wir uns mit aktuellen Planungen (Planvarh
ben) auseinanderie fur einigeStandorbereche eine Rolle spielen.

Im Sinne einer szenarischen Betrachtung remgwir je StandortmdglicheNut-
zungen, Uberlegungen fir eine Neustrukturierung oder eine Nutzungsanderung
auf. Diese Szenarien biltda wir Gbersichtlich in Form von Profilen ab.

AnschlieRend bewertien wir die unterschiedlichen Szenarien und ligésr eine
begriindete Empfehlung zur Weitefeigung eines bestimmten ProfilsFiorisie-
rung). Dabeiwar entscheidend, wele Rolle der jeweilige Standdreich (-
nenstadt, Fachmargtandort AImhohe Designer Outlet Soltay fir die
Zentalitatssteigerung Soltaus insgesamt liefertund inwiefern sth die Profile
der Standorte wechselseitig erganzen.

Fur alle drei Standorte liefaan wir jeweils einstandortbezogenes Entwicklungs
leitbild, das kuinftig verfolgt werden sollteAuf der Grundlage deim Rahmen
von Arbeitskreisembgestimmten Staraitprofile erarbeitetenwir in standorthe-
zogenenund standortibergreifendeArbeitskreiserkonkreteHandlungsempfe
lungen (Mallnahmenkatalogyur Ausgestaltung des Einzelhandgdéiges mit
dem Ziel der Steigerung der Leistungsfahigkeit und Kundeedenheit.

Hierflr setzen wir uns mit dem Status quo der Présentation dieser drei Einzel
handelsstandorte, insbesondere der Soltauer Innenstadt, auseinander und entw
ckelten ldeen, wie die Soltauer Innenstadt mit den Ubrigen Einzelhandeldstan
orten und den tourigschen Destinationen§esigner OutleSoltau, Heidepark,
weitere touristische Leistungstrager) veikpft und vernetzt werden kanrns-

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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besonderezur dringend notwendigen Verknlipfung der Standortbereiaferten
wir ein Paket von MalRnahmenempfehlungeisMarkéng und Kommunikation

Dieser Untersuchungsbaustaimfasste zudenein kompaktes Zentrenkonzept,
dass im Sinne des BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept fungiert und
somit dieformuliertenEntwicklungsabsichtefiir die Verwaltungspraxis (Balap
nungsrecht, etc.handhabbar macht

Baustein 4: Vermarktung der Stadt Soltau und der Innenstadt

Im vierten Bausteinwurde der bisherige Vermarktungsansatz der Stadt Soltau
und der Innenstadt evaluier Uberdies wurderStrategien und MaRnahmen fir
eine Optimierung der Vermarktung hergaarbeitd.

Aktuell wird die Aul3endarstellung der Stadt Soltau tUber das Motiv deg- Spie
raums gepragt. Dabei ist der Spielraum Soltau das Leitmotiv im Stadtmarketing:

+tHm Rnks t hrs v r Kknr +tindeZkksnfttMit liesen r bg vt |
Worten wird das neue Erscheinungsbild Soltaus zusammenfassend anebesten b
schrieben. Entwickelt aus einem mehrjahrigen Stadtmarketingprojekt ist-es bu

desweit nun Alleinstellungsmerkmal fur eine Stadt, die sich eine neudéldenti

gegeben hat und dies inzwischen auch mit einem unverwechselbaren Logo zum
Ausdruck bringt: Den Kreisel, der fur Dynamik und Bewegung steht, der aus ve
schiedenen Scheiben und Schichten bestht Symbol fiir die verschiedenan |

stitutionen, die beimRo hdk q ™ t | Rnks t dmf > f hdqgs r hn
Soltau)

Im Rahmen deworliegendenUntersuchunghat Dr. Lademann & Partner das
Kdhsahkc =*Rohdkagqg  t |t umRnhkrausatb&ite gbaquhdsiar bg Ua ¢
wieweit diesekkommunikative Dachmarkenkonzept

bei den eigenen Soltauer Birgerinnen und Burgern bekannt ist und gelebt
wird,

in der Region bekannt ist und positiv besetzt ist,

erfolgreich bei der Gewinnung von Tagesbesuchern und Ubernachtungsgasten
eingesetzt wird.

Auf Basis dieseBefuna entscheden wir, dassdie bisherige Dachmarke fau
rechterhalten und hinsichtlich ihrer Reichvieiergénzt werden sollZugleich @-
finierten wir einen Zielkorridorfiur die kinftige Entwicklungund Ausgestaltung

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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der Submarkefunterstitzt durch eine Reihe von 6konomisoh€ennziffern, e
als Zielwertdur die Erreichung einer oberzentralen Teilfunktidienen sollen).

Auf dieser Grundlage letien wir die dazugehorigen Kommunikationsinstrumente
fur unterschiedliche Zielgruppen ab undabgn Empfehlungen fir die Um
setzung Insbesondere fur di€Soltauer Innenstadt ging eslarum, neben der
strukturellen Weiterentwicklung auch die Optimierung der Vermarktungi-vorz
nehmen. Konkret lieferten wir auf der Grundlage der Uberpriifung des aktuellen
Maflinahmenplans Hinweise uBthpfehlungen, wie die Bereiche Stadtmarketing,
Citymanagement und Tourismus insbesondere zu Gunsten der Innenstadt weite
entwickelt werderkdnnen.Dabeiging es somit darum, eine langfristig tragfi-

ge Funkon der Innenstadt auch in der Kommunikation ab#den und
gegenuber den Ubrigen Standortbereichen Soltaus bewusst und lberschrseidung
frei abzugrenzen.

Dieser vierte Untersuchungsbaustein muedet den vorliegenderBericht, der
alle oben gezeigten Uberlegungen, Strategien und MaRnahmenempfehlungen
einchliel3t.

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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1.3  Vorgehensweise

Folgende Primamund Sekundarerhebungerareninsgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kénnen:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der smiobkonaenischen Rahmendaten; Durchsichiter-
suchungsrelevanteésutachten und Studien;

vollstdndige Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstande)
in Soltau u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen;

daneben wrden an den drei Einzelhandelslagen die wesentlichen Ubrigen
zentrenpragenden Nutzungen (z.B. Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit)
erfasst;

grundliche Begehungen der drei wesentlichen Einzelhandelslagen Innenstadt,
Almhéheund DOS;

Begehungen der wesentlichenterkommunalen Wettbewerbsstandorte zur
Bestimmung und Bewertung der Attraktivitat des Einzelhandelsgefliges in der
Region;

Durchfiihrung einetelefonischen Haushaltsbefraguimg Untersuchungsraum
mit einer Stichprobe von insgesamt bbefragten Haushalteru.a. zur emp
risch fundierten Ermittlung der Verbraucherorientierungemschl. Online
Handel)und der Zufriedenheit mit dem Einbeindelsstandort Soltau sowie
dendrei wesentlichen Standortlagesowie zur Evaluation des Leitbilds Spie
raum Soltau

DasStrategie und Handlungskonzept basiert auf einer breiten Einbindumeg w
sentlicher Akteure der Einzelhandelsnd Stadtentwcklung. Dr. Lademann &
Partner fuhrte insgesangechsPrasentationen sowiiinf Arbeitskreisen Soltau
durch. Hierdurch wurde einetensive Zwischenabstimmung und gemeinsame
Erarbeitung des Strategiaind Handlungskonzepigewahrleistet Zudem wurde
das Strategie und Handlungskonzept in den politischen Gremien mit Ziel der
Beschlussfassung vorgestellt.

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
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Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"
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Zusatzlichwurden gemeinsame Standortbegehungsowie ausgewahlte Expe
tengesprachanit Vertretern de Interessensgemesthaften, desCentermanag
ments sowie mit ausgewahltenGewerbetreibenden, Immobilieneigentimern
touristischenLeistungstrgem und der Stadtverwaltung Soltalurchgefihrt.
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Abbildungl: Kommunikationsstruktur

Gegnstand der Untersuchung wamsbesondere destationare Einzelhandel.
Nachfrageseitig wurde zudem der Distanzhandel (Intefdetsandhandel) &
ricksichtigt, da er immer stérkean Bedeutung gewinntind Verschiebungen zu
Lasten des stationaren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehdiiizont
die Einzelhandelsentwicklungurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegr larg-
fristigen Weiterentwicklung der Stadt Soltau wurde digon 2040 verfolgt.
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.1  DemografischéWandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltene wer
HerausforderungerNach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachstenJahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wa
rend die Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug,
wird in einigen Jahren fast die Halfte der deutschen Bevélkerung 50 Jahre oder
alter sein.

Fur den Einzelhandald cdt sds c¢chdr jnmjgds+ ¢ rr cdg

rhbg k mfeqghrshf tmc rsdshf whnkkyhdgs
gen nicht grundséatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidu
gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sidhZeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

|l hs tmsdgrbghdckhbgdg Hmsdmr hsis hm
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevodlkerungsrickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der Uber-&#&hrigen zu ewarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevolk
rungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen
teilweise starke Einwanderungstberschisse (z.B. Achse Frastdtigart,
Metropolregion Hamburgdu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben
attraktive Ballungsraume fir den Einzelhandel vorhanden.

id m bg qdf hnm kdg @t rf mfrk fd tmsd
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starkeaUrb
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Reg
onen Uberaltern stark und andere wiederum ziehen verstarkt jungeres
Publikum an. Daher missen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufe
nander abgestimmt werden.

Zieht man zusatzliclklie soziografischen und 6konomischen Tendenzen
Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
G trg ksrsxodmudqgrbghdatmf ' °Rhmfkdr hdq

Absinken des Einzelhandésteils am privaten Verbrauch
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mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruckd&n Einzelha-
del.

Da eine Veranderung immer auch eine Chance bedeutet, eroffnet dieser Wandel
gleichzeitig neue Markte. Es gilt also, diejenigen Standorte, die in Kombination
mit dem Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fir das eigene- Unte
nehme zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenzexu b
setzen.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen (demogr
fischer Wandel, 6konomische Megatrends) ausgesetzt. Zum einen sinken neben

der Einwohnerzahl auch die einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben am priv
sdm Udgaq tbg+ ytl "mcdgdm ° UadRifagek sdqgs &
renzverschiebungenbei den Verbraucherbedirfnissen einhergehen. Dieser
demografische und sozio6konomischandel macht es fir den Einzelhandei-u
umganglich,neue Konzepteu entwickeln, um konkurrenzind somit auch tbe

lebensfahig wirtschaften zu konnen.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Betriebstypenlebenszyklus

Einfihrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration

Di nter u
scounte Verbrauchermarkte

SB-Warenhau

Convenience
Stores

---- Supermérkte

w

Fachmarkte

Click & Collect Q/—O\
/O/ Vertikalisten in
Food Agglomerationen

' \ Fachgeschafte N | e 0
Mobile Online-Hande - w Kazf“/
Commerce Katalogversand arenh&user
Nonfood

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Nieschlag/Dichtl/H6rschgen

Entwicklung Chance zum Relaunch
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Abbildung2: Lebenszyklus der Betriebsformen
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Dabei ist zu prifen, ob der Lebszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
temporarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwache) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken Asibhe
dung. So hat beispielsweise das WarenhagnenZenit bereits Gberschritten
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folggeawugen das Formatanai-
passerund durcheinen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschvizung-
hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem
Marktf dcgi mfs ncdg | Urrdm rhbg ytmdgl dmc |
Parallel zum Aufstieg herstellergetriebener Vertriebsformen (sog. Vertikalisten)
wird zudem zunehmend Ware Uber Fae@uet-Storesabgesetzt.Der klass

sche Fabrikverkaufurchlauftebenfalls einen BetriebsformenwandAh einigen
Standorén wird durch en tradingup ein weiterer Aufstieg ziDesigner Outlet
Centen oder sogenannten Valg@enten (Mischung vorklassischm Einzelha-

del und OutletStore$ erreicht. Jingere Absatzkanélariyegen wie deB2C E
Commercesind stark aufstrebend und verfiigen tiber hohes Wachstumspotenzial.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebumggesamten Einzelina
del (Food und NonfooeBereiche), so neigt sich daSewicht hin zu discounter
entierten Konzepten In den vergangenen Jahremst der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegezine Fortsetzung
dieses Trends ist zu erwarteadlerdings nur mitabgeschwachtem Tempo. Zu den
Gewinnern der nachsten Jahserden neuer&/ertriebswegavie der ECommerce
oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen @Roppingcenter odeFat-
marktzentrengehdren.Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraugsich
lich die Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschéfte. eDieatwicklung
unterstreicht den Fortlaufler Betriebstypendynamik in Deutschlangelchesich

in einem Verdrangungsprozess alterer Betriebstypen durch neuere darstellt.

' B2C steht fiirBusinesgo-Consumernnd somit fir den Teil des Onlinehandels, der zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
ECommerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. deC@a@\détce
zwischen zwei Privatpersen.
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E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel
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Abbildung3: Marktanteilsverschiebung im deutschen Eihaedel

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlie3lich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahremstelle desEintritts neuer Betriebsformen zu-e
nem heftigenPreiswettbewerbind einem weiteren Verfall der Margen gekommen
ist. Gerade wik die Discounter, Verbrauchermarkte und-\WWBrenhduser sich
nicht assimiliert haben, haben sie offenbdas Reifestadium noch nicht erreicht.
Solange dies der Fall ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre &ettb
werbsnachteile nicht verringern kiian, herrscht angesichts der Marktlage ein
VerdrangungswettbewetbDieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fir
das konstant hohe Flachenwachstum im deutschen Einzelhandel.

? Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Markten unter Gdebalisi
rungsdruck, 1999.
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2.3 Der Onlinehandel erobert die Méarkte

Das Wachstum des@®mmercdlarkts inDeutschland setzt sich seit Jahrem-u
gebremst fort.Wahrend im Jahr 2007 das Marktvolumen im Vergleich zum Vo
i "ggqg tlI fts dhm Uhdgsdk “te hmrfdr | s 16
deutlich starkeres Wachstum von mehr als 40 % zu verzeichneWa&gbsturs-
tendenz von ca. einem Viertel wird auch fur das laufende Jahr 2014 prdgnost
ziert. Mit dieser Entwicklung geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des
Distanzhandels in Form einer Verdrangung des klassischen Katalogversands ei
her: im Jahr 2013vereine der Onlinehandel bereits einen Anteil von 81 % des
gesamten Versandhandels auf sich. Andererseits fuhrt der Vormarsch des Onlin
handels auch dazu, dass der Anteil und somit die Bedeutung am langsamer
wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar uietitrstation&r) zunimmt

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Der Onlinehandel ist auf dem Vormarsch.

Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel
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Abbildung4: Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel

Es verwundert daher nicht, dass der Vormaes Onlinehandels zu betraahtl
chen Umsatzverlagerungen zu Lasten des innerstadtischen Einzelhgatigist

hat. Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Onlinehandels nicht Rur all
gemein fur den stationaren Handel eine grol3e Herausforderung darstetit, so
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dern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten
und folglich \erstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt.hat

2.4  Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

Durch die flachendeckende Einfuhrung der Selbstbedienung haben sichi-die u
sprunglichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren staak-g
delt. Es ist ein Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz
unterschiedlichen Betriebsformeatstanden. Die Betriebsformen unterscheiden
sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufsform und GroRRe. Im Lebensmi
telsegment gibt es folgendedriebsformer:

Lebensmittelgeschatft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 999 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (1.000 bis 2.499 gm Verkaufsflache)
Grol3er Verbrauchermarkt (2.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SBWarenhaus (ab 5.000m) sowie

Lebensmitteléscountet (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert.
Das Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit
den entsprechenden Inhah:

Nahrungs und Genussmittel mit Backern, Fleischern, GetrankehandelkTaba
waren, Kioskdnetern, Reformhausern sowie degesamten Lebensmitte
handel und

Gesundheitsund Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasaghd Putzmitteln
sowie dasSchnittdumensegmat.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durchbelie
triebswirtschaftlich bedingten Malfstabsspringker durchschnittlichen 8-
triebsgréfRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben

° Diese Definition basiert auf der Betriebstypenabgrenzung im Lebensmitteleinzelhandel des
Marktforschungsunternehmens Nielsen sowie auf Bletriebstypenklassifiziang des EHI
Instituts aus Kdln

“ Discounter unterscheiden sich von den ubrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggress
ve Preisstruktur und die auf eine beschréankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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und Standorten bedingt. So liegtie mindestoptimale Verkaufsflache fur Valive
sorger aktuell bei rd. 1.500 bis 2.000 gm, bei Discountern haufig ebenfalls bei
etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspringlich
grof3en Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von immveniger, daflir aber grads

ren Betrieben Gbernommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaf
lich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grol3er, was neben dem
Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz
von PKWbrientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefuhrt hat.

GroRRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fir
Stadtteil und Wohngebietszentren durch ihFeinktion als Magnetbetriebe und
FrequenzbringeMor diesem Hitergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte nach Mdglichkeit zu fordern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird jedoch keineswegs nur eurch p
riphere Standorte ausgelost oder verstarkt. Hierbei spielen zuneten&ktivi-
tatskopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf nahversorgungsrelevanter
Sortimente und dem Arbeitswegne immer gro3ere Rolle. Dies wird noch durch
Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Demogtafit Praferern-
verschiebunyder Wohnbevdlkerung filhren, was wiederum Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt h
ben, praferieren die Kunden fir ihre Nahversorgung eiS&andortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu grof3en Vollversorger und einem Discou
ter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscountait verhaltnismaligeduzierter Se
timentsvielfalt auf groferen Flachen daSelbst diese Flachen werden immer w
niger in oder an zentralen Standortbereichen, sondern an verkehrlich gut
erschlossenen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung
von gewerblichen Nutzungen oder von verkehrlichen @Ggelagen entwickelt.
Dabei ist die Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer ve
laufen als die Entwicklung der Umsétze, was zu einem Absinken dehn-durc
schnittlichen Flachenproduktivitaten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der
Discounter geffirt hat. In diesem Zusammenhang muss auch auf die gestieg
nen Anspriche der Verbraucher an Convenience (z.B. breitere Gange) und auf

® Durch die sdpdemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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den groRReren Flachenbedarf durch Pfandsysteme und@&Stationen hing-
wiesen werden.

Nicht unerheblich tragt dartiber haus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten-bedeichen bei, was
stark auch mit der Dynamikiindestoptimaler Ladengré3emit Blick auf eine
Sicherung des Auskommens der Betreiber zusammenhandtrdhikematik nm-
destoptimaler Betriebsgrof3en wird wiederum durch aisufernde Sortimest
entwicklunginfolge dervon den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen B
triebsgrof3en ggihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die g
stiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenprasentation
angewachsen sind.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flacheexpansiommit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmittdleinze
handelsund alterer Betriebstypen (z.B. Warenhausad traditionelle Fak-
geschaftg;

Redimensionieing der Formate mit Tendenzen zu

kleinerenVerkaufsflachen bei SBarenhausern (von 0 gm zu5.000
bis 8.000 gm);

gro3eren Verkaufsflachen bei Discountern (von 600 bis 70@ugfm.000
bis 1.200 gm);

einem Vormarsch der grof3en Verbrauchermarkte (2.500 gm bis 4.999 gm).
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2.5 Fazit

Der voranschredinde demografische Wandel und 6ékonomische Megatresds b
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demograf
schen sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die
Einzelhandelsnachfrage, was zu einer erhdhten Betriebsfalynemik flhrt.
Somit ist der Handel gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsflache, das So
timent und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fur die zukinftige Entwicklung lassen sich somit folgende zentrale Befumde a
leiten:

Schrumpfung und Ubdterung Sinkende Einwohnerzahlen verringern das
Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erhéhen den Anpassung
druck fur Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verlauft jedoch bundesweit
stark heterogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig voeneiBevé
kerungszuwachs profitieren kdnnen (vorwiegend die Metropolen und die sud
westlichen Regionen, insb. zwischen Frankfurt und Stuttgart).

Préferenzverschiebung bei Verbrauch&e Altersverschiebung gepaart mit

cdl mdt "~ tejnll dmcddksdm&f agbdd s° Udopfi dum
Konsumpréferenzen mit sich. Zukuinftig entscheidet v.a. im Lebensmittelei

zelhandel nicht die Grél3e, sondern die Nahe zum Verbraucher.

Verscharfter Strukturwand@er Konzentrationsprozess im grof3flachigem Ei
zelhandel wirdsich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an Top
Playern in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik der Betrieb
typen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Service oder
Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zahltea. Discounter und
Fachmarkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung grof3tenteils zu Lasten des
kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der letzten
Jahre fuhrte zu einenAbsinken der Flachenproduktivitaten. Die Verka#fsfl
chen pro Fikle im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion der B
triebstypen SBNarenhaus (kleiner) und grofRe Verbrauchermarkte (grof3er)
sowie Malstabsvergro3erung bei DiscountBefeuert wird der Strukturwa

del zudem durch den Vormarsch des Ohhmelels,der die Entwicklung bei
Anbietern mit zentrenrelevanten Sortimenten vorantreibt und zu Umsatzve
lagerungen zuasten der Innenstéadte fihrt.

Langfristigist demnach ein Rickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitaft, jedoch eine Zunahme der Alser
gruppen mit erhéhtem Serviceind Dienstleistungsbedarf zu erwarten. Da sich
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diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen vollziehen, ist die-regi
nale Analyse des langfristigen PotenziaisesStandorts unabdaigbar. Es ist d-
her von einer Entwertung bzw. Aufwertuaimzelner Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Brancheakomp
tenz derStadtplaner und Einzelhand]ewelche fir die Abschatzung langfristige
Potenziaé bestehender bzw. zukinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt esim Besondererauf spezifisches KnowWwow und detaillierte Matk
kenntnis an

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich veranderte Rahmenbedingungen
fur den Einzelhandel ab:

Anpasungsdruclsteigt;
Betriebsformendynamieigt;
Verdrangungswettbeweund
Strukturwandeintensivieren sich;

Flachenwachstursetzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarerdgsta
nation.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmaoglichkeiten fir denlizanziel:

gute Standorte(in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstick, Veskehr
anbindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor
allem in Bezug auf die Binnenmigration);

Ausdifferenzierung des AngeboatsRichtung Service Erlebnis, Luxus oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformated Vertriebskanélals Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen,;

permanente Verbraucherforschungn langfristige Unternehmenserfolge s
cherzustellen
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3 Rahmenbedingungen fur die Einzelhandetsen
wicklung in der Stad&oltau

3.1 Lage im Raumnd zentral6ortliche Funktion

Die niederséchsische Stadt Solt@efindet sich zentral in der Lineburger Heide
und mit jeweils rd. 75 km Entfernung genaawischen derGro3stadten Hamburg
und Hannover. Sie ist eine von 1Staddtenund Gemeindedes Landkreises He
dekreis (bis Ntte 2011 SoltatFallingbostel) und Mitglied der Metropolregion
Hamburg.

Soltau befindet sich mit den Oberzentren Celle und Linelputg50 km en-
fernt) sowie m Weiteren mit Hamburg, Hannover und der Shoppingwelt Dede
hof in OttersbergPosthausen in einem intensiven interkommunalen Wettbewerb.
Aufgrund der rdumlichen Distarkonnte Soltau sich in den letzten Jahren als
stakke Mittelstadt in der Regionentwickeln Von Seiten der Regionalind Lan-
desplanung ist Soltau alMittelzentrumeingestuft und Gbernimmt damit auch
wichtige zentralortliche Funktionen fur das Umlamtds aufgrund der vorhared
nen Siedlungsstruktur als landlicher Raum bezeichnet werden Kdemachs-
gelegenen Mittelzentren sind Munster und Walsrode (rd. 20 km gesn®stv.

30 km gen Sieh). Uberdies erganzen die nahegelegenen GrundzentreneSchn
verdingen, Badrallingbostel und Bispingen (jeweils rd. 18 km) das Nahwverso
gungsnetz.

Die verkehrliche Anbindun®oltaus ist als gut zu bewerteas Stadtgebieton
Soltau wird im Osten von der BAB 7 flankiert und ist Uber die Anschlussstellen
SoltauOst und SoltaxBud an das uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Mit
der B 3 undder B 71 veraufen zudem regionale Verkehrstrassen durch das
Soltauer Stadtzentrum. Est davon auszugehen, dass sich diérzlich fertigge-
stellte AutobahrAnschlussstelle Schneverdingen entlastend aufideerstadi-
schenDurchfahrtsverkehr auswirken wird. Im diesBage wird die B 3n Teilen

zur Kreisstral3e bzw. in der Soltauer Innenstadt zur Gemeindestral3e abgestuft.

Inner- und Uberortliche Buslinien gedhrleisten die Erreichbarkeit der Soltauer
Kernstadtund de dezentral im &dtgebiet gelegenen Stadtteileit den offent-
lichen Verkehrsmitteln. Zudem ist auf weitere Buslinien hinzuweisen, die aus der
Region die touristischen Sehenswiurdigkeitarder Lineburger Heidanfahren.

Seit Sommer 2014 wiiSloltau zudenvom ADA&Posbus angefahren.
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Uber den Bahnhof Soltabesteht tiberdiesAnbindung nach Bremenund Uelzen
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Abbildung5: Lage im Raum
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3.2  SoziobkonomischRahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung iBoltauweist seit 2008 einen Einwohnerriickgang
von rd.-0,3 % p.a. auf. Auch die Stadt&/alsrode, Schneverdingen und Baspi
gen hatten ahnliche Bevdlkerungsrickgénge zu verzeich@enlagen allerdings
leicht unterhalb des Heidekreises-@,5 % p.a.). Deutich negativer entwickelten
sich Munster undad Fallingbostel-0,8 % p.a.) die von dembevorstehenden
Truppenabzudpzw. der Rduzierungder Bundeswehr undler britischen Stret
kréfte tangiert sind

Insgesamt lebten irSoltauam 01.01.2013
21.650Einwohnef.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Soltau im Vergleich

i +/- 13/08 4
Stadt/Landkreis/ 2008 2013 Verand_erung
Bundesland abs. in % p.a.in %
Soltau 21.950 21.654 - 296 -1,3 -0,3
Munster 16.728 16.048 - 680 -4,1 -0,8
Walsrode 24.234 23.904 - 330 -1,4 -0,3
Schneverdingen 19.062 18.810 - 252 -1,3 -0,3
Bad Fallingbostel 11.660 11.181 - 479 -4,1 -0,8
Bispingen 6.240 6.168 - 72 -1,2 -0,2
Heidekreis* 141.692 138.504 - 3.188 -2,2 -0,5
Land 7.971.684 7.916.913 - 54771 0,7 01
Niedersachsen
Quelle: Landesanmt fur Statistik Niedersachsen (Stand jew eils 01.01.). *vormals Soltau-Fallingbostel.

Tabellel: Einwohnerentwicklung iSoltauim Vergleich

® Die Zahlen auf Basis des Zensus 2011 (sowie der kommunalen Datenbasis aus 2013) weisen
hingegen fir Soltau eine Einwohnerzahl von 21.094 bzw. 21.825-8% (bzw +5 %). Bei den
Zensusdaten handelt es sich allerdings um vorlaufige Zahlen, die 2014 endgultig veroffentlicht
werden sollen. In diesem Zusammenhang ist auch darauf zu verweisen, dass fiir die Ermittlung
der Entwicklungspotenziale des Soltauer Eihandels v.a. die prognostizierten Veranderungen
der Eivohnerahlen eine Rolle spielen und weniger die Ausgangsbasis 2013. Auf3erdesn ist d
rauf zu verwegen, dass eine Reihe von Statistiken, die in die Erstellung dieses Einzelhandelss
cherungs und Entwi&lungskozepts (z.B. Einwohnerstruktur, undesdeutscheProKopf
AusgabeSatze, Kawfraftkennziffern) einflieRen, wesentlich von den Einwohradrien abha-
gen. Diese wurden lerdings von den entsprechenden Statistikdmtern/Institutionen noch nicht
fortgeschrieben. So bedeutet beispielsweise ein gleicher Einzelhandelsumsatz in Deutschland
mit weniger Personen einen deutlich hdheren HRapfAusgabesatz, sodass es Soltau bei
4 fqt mcdkdf t mf cdg +mdt dm8& Dhmvngmdqgy gkdm
Nachfragepotenzials kommen muss, etc.
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Die Stadt Soltau gliedert sich in die Kernstadt (¢& % der Einwohner) sowie
16 dezentraleOrtsteile. MitAusnahme von Harber und Wolterdingeeisen die
Ortxhaften duf3erst geringe Einwohnerzahlen auf.

Fur diePrognose der BevolkerungsentwicklungSoltaukann in Anlehnung an

die Prognosedes Landesamts fiir Statistik Niedersachsawie der stadtischen
Vorausberechnungen im Rahmen der Neublrgeranaitse Berlcksichtigung

der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden,
dass die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren auf ahnlichem Niveals geha
ten werden kénnenGelingt es der Stadt Soltawie Konversionsentwicklungen
der Umladstadte (Abzug von 12.80@ritischen Streitkraften im direkten
Soltauer Umland sowie Abbau von ca. 5.600 Bundeswehrstellen) als Chance zu
nutzen, ist davon auszugehen, dass das Mittelzentrum Soltau den Abstand zu
den Ubrigen Orten im Heidekreis weiter aasbn wird. Hierfur ist es erforde

lich, das Angebot an Arbeitsund Ausbildungsplatzen sowie das Wohnungsang
bot/Bauflachen zu halten bzw. nachfragegerecht auszubauen. Auch
perspekitvisch wird es von Bedeutung seidurch weiche und harte Standorkfa
toren NeubUrger zu gewinnen und insbesondere noch starker an Soltaunzu bi
den.

Im Jahr 2025 ist inSoltaumit einer Bevoélkerungszahl vara. 21.650 Einwdn-
nern zu rechnen Auch mit Blick aufdas Jahr 204Gind insbesondere vor dem
Hintergrund des demografischéWandels Anstrengungen verbunden, die-Ei
wohnerzahl mindestens auf einem konstanten Niveau zu halten. Im \wasst
ist bis zum Jahr 2040nit einer leicht riicklaufigen Einwohnerzalzu recimen
(-0,3% p.a.).

DasDurchschnittsalteder Soltauer Bevolkerungird bis 2030 von 44,6 auf 48,6
Jahre ansteigen und damit weiterhin leicht Gber dem Kreisdurchschnitt (48,4
Jahre) liegen.Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich
auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Vergorgu
standorten fir immobile Bevolkerungsgruppen ein besonderer Stellenwer zuz
schreiben ist. Kompensationsmadglichkeiten ergeben sich allerdings durch einen
Ausbau von Arbeitsplatzen und den damit verbundenen Zuzug von (jungeren)
Familien.

" Vgl. Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN): Klei
raumige Bevolkerungsvorausberechnung fig dahre 2016 und 2021 sowie Stadt Soltau
(2013): Neublrgerprognose.
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Die Basis fur ds am Ort bzw. im Marktraum zur Verfigung stehende einrelha
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzabindielhan-
delsrelevante KaufkraftkennziffeDie einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
betragt in Soltau96,5 und liegtdamit zwar unter dem niedersachsiscHauard-
schnittswert von98,8. Im Vergleichzum Heidekreis (93,6) ist dieinzelhanded-
relevante Kaufkraftkennzgr Soltaws aber alsiberdurchschnittlich zu bewerten.

Soltau verfugt aufgrund der verkehrsgiinstigen Lager weitlaufige Gewerbeg

biete (allerdings weitestgehenteleg) und eine vielfaltige Wirtschaftsstruktur
Schwerpunkte liegen in der Metallverarbeitung und im Maschinenbau sowie im
Lebensmittelbereich (z.B. HarBrot) und Logistik/Distribution (z.B. Zdrmalen

von Hagebau, Jawoll und Deichmann).

Die Beschatftigungssituationm Heidekreishat sich im Zeitraum 20® bis 2013
positiv entwickelt. So sank die Arbeitslosenquote ey %-Punkte und entw
ckelte sich damit etwas gunstiger als deledersachsischBurchschnitt (-1,2 %-
Punkte). In 2013 lag die Arbeitslosenquote nif8 % aber Gberdem WertNie-
dersachsenés,6 %) und der Alten Bundeslander (6,0 %@wischen August 2013
und August 2014 konnte sich die Arbeitslosenquote im Heidekreis um 0,2 5
Punkte aufrd. 6,3 % (4617 Erwerbslose) zuriickgehen. Dabei wies die Stadt
Soltau eine besonders positive Entwicklung bei dem Abbau der Arbeitslbsenza
len auf (-15,5 % gegentber dem Vorjahr), wahrend insbesondere Bad Fafiingbo
tel eine deutliche Zunahme an Arbeitsloseerzeichnete (+9,8 %).

Einen wichtigen Anhaltspunkt fir die Verflechtungsbeziehungen der Salttiu
mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientieru
gen) liefert ein Blick auf dieAus und Einpendlerstromeé/or dem Hintergruwh
haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeitsd Versorgungswegrgibt
sich durch einen positiven Pendlersaldo ein zusatzliches Potenzial flr aen Ei
zelhandel.

* Vgl. GfK Geomarketing, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.

° Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistiowie Béhme Zeitung vom 29.08.2014.
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Ein- und Auspendler in der Stadt Soltau im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Landkreis
2008 2013 2008 2013 2008 2013

Soltau 2.890 3.062 5.384 6.004 2.494 2.942
Walsrode 4.701 5.060 3.423 3.775 - 1.278 - 1.285
Munster 2.165 2.309 1.881 1.665 - 284 - 644
Heidekreis 13.313 14.753 8.477 9.479 - 4836 - 5.274
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2008/13.

Tabelle2: Ein und Auspendler im Vergleich

Die Stadt Soltawerfiigt Uber einerstabilen, deutlich positivenPendlersaldo von

rd. 2.940 Personen. Dies unterstreicht dgedeutung Soltauals Arbeitsplag-
zentrum des Heidekreises. Uber 10.5@0zialversicherungspflichtig Beschaftigte
sind in Soltau tatig. DasVerhalhis zwischen Arbeitsplatzen und Bevolkerung
steht mit rd. 1:2 in Soltau deutlich bessala als das von Walsrode bzw. dem
Heidekreis insgesamt (1:3). Mit Blick auf die Jahre 2025/2040 gilt es, die hohe
Arbeitsplatzzentralitat von Soltau zu sichern bzw. noghiter auszubauen, um
dem Wettbewerb um Facharbeitskrafte mit den Oberzentren standhaltemzu ko
nen.

Die Stadt Soltau spielt durch die Lage in der Lineburger Heid& @lsismusort
eine bedeutende Rolle und besitzt Uberregionale Bekanntheit. So fungieeen
der FreizeitparkHeideParkResortSoltau, dasHerstellerDirektverkaufszentrum
Designer OutleBoltau, as Erlebnisund Wellnessba&oltau Therme sowielas
Spielmuseum Soltau (ehemalsrddt. Spielzeugmuseum) als Publikumsmagmet
(>3 Mio. Besuchem Jahr). Im Jahr 2011 wurde der Stadt Soltau Uberdies die
Auszeichnung als Stadt mit Solekurbetriedéxliehen Zusatzlichist darauf hin-
zuweisen, dass mit Fertigstellung gi&ultur und ErlebniszentrusnFilzwelt (ab
Mai 2015)sowie dem Fliegenden Klassenzimrffambau Spielmuseumyeitere
touristische Leistungstrager in der Soltauer Innenstadt etabliert bzw. weiteren
wickelt werden.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Soltau 2010 bis 2013
Ubernachtungen
+/- 13/10 5
Stadt/ Kreis/ Land 2010 2011 2012 2013 Vera”d_e';’“g
abs. in % p.a.in %
Soltau 380.163 393.182 395.455 390.333 +10.170 +2,7 +0,7
Heidekreis 2.417.086 2.454.299 2.431.199 2.437.993 +20.907 +0,9 +0,2
Niedersachsen 38.360.272 39.319.170 40.003.513 39.901.045 +1.540.773 +4,0 +1,0
Gasteankiinfte
+/- 13/10 4
Stadt/Kreis/ Land 2010 2011 2012 2013 Veranderung
abs. in % p.a.in %
Soltau 141.167 155.218 158.600 159.592 +18.425 +13,1 +3,1
Heidekreis 706.299 731.048 733.301 738.920 +32.621 +4,6 +1,1
Niedersachsen 12.015.901 12.454.049 12.729.940 12.802.440 +786.539 +6,5 +1,6
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachen.

Tabelle3: Tourismusentwicklung im Vergleich

Soltau verfuge nach Amgaben des Statistischen LandesartsJahr 2013 Uber

rd. 390.000 Ubernachtungen und besitzt damit auch im Beherbergungsgewerbe
eine deutliche touristische Pragungeit 200 konntenv.a. die Gasteankinfte

im Untersuchungsraurduwéachse unbis zu 3%-Punkteverzeichnen. Dabei ist
allerdings eine rucklaufige Aufenthaltsdauer in Soltau zu konstatieren. E®sei |
doch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe mit
mehr als neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgasez in d
Statistik nicht enthalten ist.

Das tatsachlich@ ourismusaufkommaest demnach gréRer einzuschatzen, iesb
sondere vor dem Hintergrund, dass in Soltand der Luneburger Heider allem
der Tagestousimus eine wichtige Rolle spielt

Die StandortgemeiredSoltau« sowie ihr nahes Umland weist hohe tours-
tische Potenziale auf. Soltau profitiert von der positiven Entwicklung im-To
rismus, wie die aktuellen Zahlen eindrucksvoll belegen. Im vergangenen Jahr
entfielen alleine 571.000 Ubernachtungen auf Solténkl. Mediclin und
Campingplatze). Rund 1,75 Mio. Tagesgaste besuchten die Region.

Im Jahr 2013 zahlten die Beherbergungsbetriebe im Heidekreis mehr als 4,1
Mio. Ubernachtungen und 8,5 Mio. Tagesgaste, was einen Umsatz imitourist
schen Sektor von 488 MiEuro bedeutet. Erfreulicherweise steigen did-Za
len durch den Trend, in der Heide mit ihrem vielfaltigen touristischen
Angebot den Urlaub zu verbringen und Tagesausflige und Kurztrip@zu m
chen, alljghrlich an.
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Als weitere touristische Leistungstragemd nebenden naturr@umlichen und
stadthistorischen PotenzialerN@herholungsziel Lineburger Heidgglle, Lie-

burg u.a. das Deutsche Panzermuseum in Munster, der Vogelpark in Walsrode,
der Serengeti Park in Hodenhagen sodex SnowDomein Bispingen zunen-

nen Die Ferienregion Liuneburger Heide weist aufgrund dieser hohen Dichte von
touristischen Angebotersomit gegeniiber anderen touristischen Ferienregionen
eine Alleinstellung auf, die es gilt in dieser Vielfalt zu erhalten und zu férdern.

Abschliel3endst darauf hinzuweisen, dass Soltau auch im Bereich Bildung he
ausragende Bedeutung einnimmt: Das ohnehin bereits vielféaltige Schulangebot
wird durch diegeplante Aul3enstelle der TU Braunschweig weiter ausietv
(Leichtmetallzentrum). Di&konsequente Stikung undder Ausbau der gesuh
heitsnahen Leistungen Wiederertffnung detGeburtenstation, Auszeichnung
Stadt mit SoleKurbetrieb, etc.) tragt ebenfalls zu einem attraktiven Welumd
Arbeitsort bei, was sich in den hohedeublrgerzahlen (ca. 1.000 k2s000 Zi-

zlige pro Jahr) vderspiegelt.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen der Stadt Soltau induzigren En
wicklungsimpulse fir die Einzelhandelsentwicklung. Positiv ist vor allem die ve
kehrliche Laggunst, die Bedeutung Soltaus a&/ohn und Arbeitsstandd sowie

das Tourismuspotenzidlerauszustellen. Das im Landkreisvergleigerdurt-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveaud die angestrebtestabile
Bevdlkerungsplattform stellen ebenfalir die Einzelhandelsentwicklungeb
glnstigende Fakten dar.
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4

Nachfragesituationn Soltau

4.1

Marktgebiet deStadt Soltau

DasMarktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeitmzeichnet den raumlicheneB

reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stade(=0rtliche En-

zelhandel) insgesamt anzusprechen verniaigser isthufig deckungsgleich mit

der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.
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Abbildung6: Marktgebiet des Einzelhandels
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Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgheif Basis der ZeiDistanzMethode und

der Ergebnissaler vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der
durchgefiihrten BefragungerVérbraucher im UntersuchungsrauBxperteng-
sprache). Daneben wurden die spezifische Wettbewerbssituation im Raum und
deren Veranderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen ond t
pografischen  Verhéltnisse beriicksichtigt.Eine teilweise  Uberschire
dung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbaremtraler Orte ist dabei
immer gegeben.

Das Marktgebiet ist irewei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprecherSdasaier
Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (Nahbereich) wirdBamh
Fallingbostel, Bergen, Schneverdingd&unger, Visselhévede, Bomlitz, Bigpi
gen, Neuenkirchenwietzendorf, Rehlingen sowie dgemeindefreien Gebiate
Lohheide und Osterheidgebildet.

In dem Marktgebiet leben derzeit rd15.000 Personer.

Auf Basis der 0.g. Bevolkerungsprognogstabil in Soltau, ricklaufig im -
land) ist von einemleichten Riickgang des Einwohnerpotenzials bis 2025 auf

rd. 110000 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Soltauer Einzelhandels

Bereich Zonen 2013 2025
Soltau Zone 1 21.654 21.650
Nahbereich Zone 2 93.457 88.000
Einzugsgebiet Zonen 1-2 115.111 109.650
Potenzialresere 25% 35.300 34.500
Gesamt 150.411 144.150
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle4: Marktgebiet des Einzelhandels

Darlber hinaus gehen Dr. Lademann & Rauitm Abgleich mit den Befragungen
von einer Potenzialreserveron insgesamt25 % bezogen auf das vorhandene
Grundnachfragepotenzial aus. Dies entsprich2013 einem Einwohneraquav

' Die Starke des Eielhandelsstandorts zeigt sidh einer faktischen Uberschreitung der mikte
zentralen Erreichbarkeitsraume gemaf LasRRi@smordnungsprogramm Niedersachsen (Entwurf,
2014).
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lent von rd. 35.300 Personen. Die Potenzialreserve setzt sich aus aulleded
Marktgebiets lebenden Personen wie Touristen, Durchreisenden, Einpendiern, Z
fallskunden und songgen Streukunden zusammen und wird v.a. durch dais reg
onal ausstrahlende Outl€ientergetrieben.

Fur das Jahr 2025 ist davon auszugehen, ddas Strelkkundenpotenzialauf-
grund der riicklaufigenBevolkerungsentwicklung im Rauendenziellriicklaufig
sein wird. Es bedarf daher besonderer Bemihung, das Kundenpotenztdrkon
zu haltenoder gar zu steigern. Maf3geblich entscheidend wird dabei sein, wie
sich die Stadt Soltaudie touristischen Leistungstrager sowie die Einzelhasdel
standorte (insb.dasDesigner OutleSoltay im interkommunalen Geflige prése
tieren und vermarkten.

Das Kundenpotenzides Einzelhandelsstandorts Soltaud im Jahr2025 somit
etwa 144.200 Personetvetragen.

4.2  Nachfragepotenzial der Sta8oltau

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
ProKopfAusgabesatzes errechnet sich fur 30&in einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzidliiberalle Sortiment& innerhalb des Marktgebiets von

rd. 764L hn- ¢ -

Unter Berlcksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fir
das Marktgebiet der Stadoltau« einschliel3lich der Potenzialreserve vah %

« fur den Prognosehorizont 282in einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial
uber alle Sortimente von

rd. 729L hn- ¢ -

" EinschlieRlich der Potenzialreserve.

2 Die Sortimente werden nach nahversorgurigsanten (v.a. Lebensmittel), zentrenrelevanten
(Sortimente, die fur die Innenstadt und die Zentren von Bedeutung sind) und nicht
zentrenrelevanten (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu
verweisen sind) Branchen gegliedert
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zuruckgehen.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Ohne Kompensationsmalinahmen wird das Nachfragepotenzial in
Soltau bis zum Jahr 2025 um rund 36 Mio. U auf 730 Mio. U

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
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Quelle: Dr. Lademann & Partner (Werte gerundet)

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung7: Nachfragepotezial im Marktgebiet der Stadt

Im Marktgebiet der StadSoltauleben derzeit rd.150.000 Personen. Pgpeki-
visch istv.a. im Umlandmit einem Bevolkerungsrickgang uashemdamit ve-
bundeen sinkenden Nachfragepotenzial zu rechnelies zeigt, dass
KompensationsmalRnahmen erforderlich sind, um das Kundenpotanfsthh-

lem Niveauzu halten.
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4.3  Ergebnisse deelefonischen Haushaltsbefragung

Im Fruhjahr 2014vurde inSoltauund im UmlandNahbereichkine telefonische
Haushaltsbefragung mit einer Stichprobe V&l Haushalten 251 in Soltauund

300 im unmittelbaren Umlarid durchgefiihrt. Diese reprasentatiBefragung
liefert u.a. wichtige Hinweise

zur Einkaufsorientierung der Verbraucher,
zu den Veranderungeter Einkaufsorientierungen,
zu den internetaffinen Sortimenten,

zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstand&oltau und den drei Standoat|
gen desEinzelhandelsowie zu Verbesserungsmaglichkeiten.

4.3.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten und den Ausgabenanteslen au
gewahlter nahversorgungsiberwiegend zentrenund nichtzentrenrelevanter
Branchenassen sictwichtige Anhaltspunktdiir die spatere Nachfragestroman
lyse gewinnen.

Die Orientierung de¥erbraucher aus Soltauf den Einzelhandel in ihrer Stadt
stellt sich, nach Branchen differenziert betrachteinterschiedlich dar

“Neben Soltau waren dieBispingen, Bomlitz, Lohheide, Munster, Neuenkirchen, Osterheide,
Rehlingen, Visselhévede und Wietzendorf. Uberdies wurden auch die Einwohner aus Bad
Fallingbostel, Bergen und Schneverdingen befragt.

Strategie und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite33 | 15C



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Die Soltauer Verbraucher weisen sortimentstbergreifend eine
hohe Orientierung auf Soltau auf. Nur beim Einrichtungsbedarf
liegen deutliche Nachfrageabflusse vor.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Soltau) in %

Lebensmittel

Drogeriewaren

Bekleidung/Schuhe
Elektrobedarf/elektr. Medien

Sport/Spiel/Hobby

Moébel/Haus- & Heimtextilien

Bau-, Garten- & Heimwerkerbedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Soltau (Zone 1) ®=Ort im Nahbereich (Zone 2) Ubrige Orte Online/ Katalog

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=251 (Werte gerundet; Mehrfachnennung moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung8: Einkaufsorientierung deBoltaueBevolkerung

A Im Bereich demahversorgungsrelevanten Sortimezgigt sich, dass erwa
tungsgeman die hochste Einkaufsorientierung auf Soltau (Nennung Soltau als
Haupteinkaufsort) erzielt wird. JeddBefragte aus Soltau gab an, nahverso
gungsrelevante Sortimente hauptsachlich in Soltau zu kaufen. Uberortliche
Einkaufsalternativen im periodischen Bedarf bestehen niéhdbei spielen
bei den Befragten v.a. Rewe;Eenter, Rossmann, Kaufland und Lidl eive
sentliche Rolle.

A Die Einkaufsorientierung der Bevolkerung \@oitauin den zentrenreleva-
ten Sortimentsgruppermuf die StadtSoltaurangiert zwischen rd73 % bis
79 %. Dies zeigt, dass es Soltau durchaus gelirgjhen gréReren Teil der
Nachfrage vor Ort zu halten.

Bei den Sortimenten Béd&idung/Schuhe und Sport/Spidflobby bt die h-
nenstadt besonders hohe Anziehungskiaif die Soltaueraus. Jeder flinfte
Einkaufsanlass bealen modischen Sortimentemnerhalb de Stadtgebiets
wird von den Soltauern am Standort DOS getatigeim Elektrosortiment
wird eindeutig derfErganzungsstandort Soltauer Apméferiert.
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Allerdingsnehmen dieOberzentren Hamburg und Hannosewie Dodenhof
Posthausereine gewissePosition alsKonkurrenzstandort ein. Zusatzlich ist
v.a. der Internet und Katalogversand fur die Einkaufsorientierung der
Soltauer me zunehmend attraktive Alternative zum stationdren Einzelhandel
(bis zu 17 % der Nennungen).

A Im nicht-zentrenrelevanten Bedadriertieren sich die Befragten beim Ik
kauf bei der Sortimentsgruppe Mdobel/Hausmd Heimtextilien neben dem
Soltauer Stadtgebiet (rd. 44 %) auf Schneverdingen (Nahbereich) sowie we
tere Angebote im Umland (v.a. Dodenhof in Posthauseanndver, Han-
burg).

Die Branche Bay Garten und Heimwerkerbedarf weist eisehr hoheOrian-
tierung auf SoltauerBetriebe von rd99 % auf Als wichtigste(vollsortimen-
tierte) Betriebe werden dabeDbi und Hagebagenannt. Uber alleswird
damit fur nichtzentrenrelevante Sortimée v.a. der Ergdnzungsstandort
Soltauer Almaufgesuch

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Die Befragten aus dem direkten Soltauer Umland tatigen
zwischen 15 % (Lebensmittel) bis 40 % (Elektrobedarf) ihrer
Einkaufe in Soltau.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (Nahbereich) in %

T T

Bekleidung/Schuhe -- 36

T 1

Elektrobedarf/elektr. Medien _- 13
Sport/Spiel/Hobby -- 30
Moébel/Haus- & Heimtextilien -- 54

T T

Bau-, Garten- & Heimwerkerbedarf -_

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Soltau (Zone 1) ®Ort im Nahbereich (Zone 2) Ubrige Orte Online/ Katalog

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=300 (Werte gerundet; Mehrfachnennung moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung9: Einkaufsorientierung der Umlandbevdlker{Nghbereich)
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Bei denBefragten aus dem Umlanst erwartungsgemal eine deutlich scw
chere Einkaufsorientierung auf die Sta8libltauzu erkennen. Insgesamt betragt
die Einkaufsorientierung alBoltauzwischer0 % (Elektrobedajfbis 15 % (Le-
bensmitte).

Mit Blick auf das Einkaufsverhalten der Umlandbewohner sind vor allene-die j
weilige Hématstadt sowie diemalRgeblichen Einzelhandelsstand Hamburg,

Walsrode und Dodenhof Posthausen sowie mit Abstand Celle, Lineburg, Bremen

und Hannovedie starksten Konkurrenzstandorte. Die Orientierung der Uinlan
kunden auf den Internetund Versandhandéillt etwas hdoher ausals bei den
Haushalten in Soltau.

4.3.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch na¢a-der
anderung ihrer Einkaufsorientierungém den letzten drei bis funf Jahren é
fragt. Hiebei wurde die Veranderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt, um
konjunkturell bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickgange mo
lichst auszublenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen in mehreren Sortimentsbereichen &ferschi
bungen’ der Einkauforientierung zu Gunsten des StandSa#tau Der im Sté-
tevergleich deutliche Attraktivitdtszuwachs ist auf eine grundsatzlich gestiegene
Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsstand&dltau zurtickzufihren. So eisen
einige Sortimentsbereiche &achsevon bis zu 13 % auf (v.a. Lebensri
tel/Drogeriewaren). Die Zunahme der Einkaufsorientierung spiegelt die in ein
gen Sortimenten vorhandene Angebotstiefe ubdeite in Soltauwider. Leichte
Ruckgange sind im modischen Bedarf sowie dem Einrichtudgdbabzulesen.
Dies deutet auf einen intensiveren Wettbewerlaber auch auf die Koexistenz
des OutletCentes i.S.e. Uberregionalen Zielgruppdin.

“R kchdgtmf cdgedt Megddmhm+tRnks t dhm8§8( t mc
Rnks™ ™t dhmg(
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E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Die Einkaufsorientierung der Befragten aus Soltau verzeichnet
Uberwiegend Zuwachse.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Soltau)
in den letzten 3 bis 5 Jahren in %

Bekleidung/Schuhe -_

- -

Moébel/Haus- & Heimtextilien -_

Bau-, Garten- & Heimwerkerbedarf “

0% 20% 40% 60% 80% 100%
mweniger oft ®genauso oft ®ofter

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=251 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl0: Verénderung der Einkaufsorientierung SeftaueBevolkeang

Die Bevolkerung aus dem Umland hat sich allerdings in den letzten 3 bisb Ja
ren vom Einkaufsstandort Soltau abgewandt. Aus den Ergebnissersitdssin
gewisserHandlungsbedarf zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhanotelder
Stadt Soltau abléen.” Dies verdeutlicht, dass die Stadt Soltau ihre Versorgting
funktion in den letzten Jahren leicht einbif3en musste. Dies weist perspektivisch
auf Steigerungsmaglichkeiten v.a. bei den zentrenrelevanten Sortimenten
hin.

' Erfahrungsgemén geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Eimkaufsha
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitat entspricht. &igskg
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als Gibermafig hoch einzuschatzen. Zudem lasst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshaufigkeit die Héhe des Durchschnit
bons steigt.
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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Die Verbraucher aus dem Nahbereich haben sich in den letzten
Jahren vom Einzelhandelsstandort Soltau tendenziell abgewandt.

Verénderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2
(Nahbereich) in den letzten 3 bis 5 Jahren in %

S - s
I ——

EI—I -
Sport/Spiel/Hobby !

Mobel/Haus- & Heimtextilien

Lebensmittel

Drogeriewaren

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=300 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl1: Veranderung der Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung

Ein Drittel der Befragteraus dem Untersuchungsraddauft regelmafig im -
ternet ein. Innenstadte splrerdabeivor allem denVormarsch des Onlingha

dels 92 % der Eink&ufe werden in den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen
Bekleidung/Schuhe, Elektrobedarf und Spiel/Sport/Holystatigt. Auch die
Einkaufsstadte Celle und HamburerzeichnetenZuwachseZulegen konnte in

den letzten Jahren v.a. die wohnungame Grundversorgung in den Befragungs
orten. Beim Einrichtungsbedarf konnten sich Posthausen, Schneverdingen und
Hamburg erfolgreich entwickeln.
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4.3.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimager Einzelhandet
lagenvon Soltau

Des Weiteren wurden die VerbraucinerRahmen der Haushaltsbefraguagin-
gestiitzt « konkret zu denStérken und Schwachen der Innenstadd Einkaus-
standort befragt:

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Starken und Schwachen des Einzelhandelsstandorts Soltau

+ Auswahl 26% - Auswahl 47%
davon viel Auswahl 17% davon zu wenig Geschéafte allg. 37%
davon bestimmte Brachen/Betriebe 9% davon zu wenig Mode 10%

+ Stadt Soltau insgesamt 24% - Leerstande 16%

+ Kompaktheit/Erreichbarkeit 21% - Zu wenig Parkmdglichkeiten 10%

+ Innenstadt/Marktstral3e 9% - Erreichbarkeit 8% =
ey 5%  :.Angebot gefallt nicht 6%
+ Beratung/Service 6%  -.Offnungszeiten 6%
+ Freizeitangebote 6%  -Innenstadt allgemein 4% . :
+ Gute Preise 3%  -Teure Preise 3% % :
Keine Starken zu nennen 28% Keine Schwéachen zu nennen 72% 2

s

v
@
i

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=551 (Werte gerundet; Mehrfachnennungen moglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl2: Starken und Schwéachen der Einkaufsstadt Soltau

Eine weitere Frage im Rahmen dexushaltsbefragung galt ddBewertung der

drei prdgenden Soltauer Einzelhandelslagemnch die Verbraucher in Form von
Schulnoten.Dabei zeigt sich, dass die Verbraucher aus dem Umland im Vergleich
zur eigenen Bevolkerunigndenziell die Einzelhandelsstandorte Innenstadt und
Designer Outleschlechter bewerterals die SoltauerBezogen auf die einzelnen
Standortlagen kdonnen bei den Befragten v.a. die beiden tradierten Einzelha
delsstandorte Innenstadt (hinsichtlich BeratgfService und Vielfalt ergédnne

der Nutzungen) sowie defFachmarldtandort Almhohe (hinsichtlich des
Enzelhandelsangebots und u.a. deseigdLeistungsverhaltnise9 punkten.
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Bewertung der Einzelhandelsstandorte im Vergleich

Bewertung nach Schulnoten (1 = sehr gut bis 6 = mangelhaft)
Innenstadt Almhthe  DOS

Einzelhandelsangebot

Vielfalt erganzender
Nutzungen

Beratung/Service 2,3 2,4

Preis-/Leistungsverhéaltnis 2,4

Kommentierung

Ambiente/Aufenthaltsqualitat 2,4 2,4

Erreichbarkeit

<
5
@
©
©
i

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=551 (Werte gerundet)
Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildungl3: Benotung dedrei pradgenden Einzedimdelslagen

Zur Verbesserurdger drei Einzelhandelsstandorte InnenstaBfachmarktstandort
Almhéheund Designer OutleBoltausind in der Haushaltsbefragung zudem die
Anregungen und Winsche der Verbrauengagt worden (ungestitzt), di@us
Sicht der Vésraucherdie entscheidenden Faktoren fur den Erfolg oder Misserfolg
des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Bei den Vorschlagen der Befragten zur Atthakdtssteigerung des Einzelha
delsstandortsSoltauwurdeinsbesondere fir die Soltauer Innenstadt eiAes-
weitung des Angebots genanrBei den Standortefrachmarktstandort Almhéhe
und DOS spielt das Angebot allerdings ebenfalls eine RDlés bringt die Nb
wendigkeit zur Optimierung der oOrtlichen Einzelhaisd#lation zum Ausdruck.
Ein Grofteil der Befragten ist mit den drei Standortlagaiferdings zufrieden
und sieht keine Verbesserungsnotwenditgkei

Wirde diese MaRnahmenempfehlungengasetzt werden, wirde fast jedeeb
fragte Soltauer Soltau haufigerebuchen. Bei den Befragten aus dem Umland
sind es immerhin 60 %. Dies zeigt, dass die Winsche und Anregungenreer Ve
braucher ernst genommen werden sollten.
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Dem Mittelzentrum Soltau gelingt es zunehmeddrch ein vergleichsweidere-

tes und tiefes Angebotlie Soltauer Verbraher an sich zu binden. Die \aahie-
denen Standortlagen des Einzelhandels weisen unterschiedliche Qualitaten auf.
Die Verbraucher aus dem Umland sind erwartungsgemald schvedcheoltau
orientiert. Solltedas Angebot an den drei pragden Einzelhandelslagen awesg

baut werden, ist eine Stegrung der Nachfragebindung urabschépfung zure
warten.
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5  Angebotssituation des Einzelhandels in der
StadtSoltau

5.1  Verkaufsflachenentwicklung

Im Fruhjahr 2014 verfugte die Stadt Soltau in ca. 220 Ladeafen tber eine
aktiv betrieben€ einzelhandelsrelevante Verkaufsflaclom insgesamt

rd. 73.800 gm.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Sowohl die Anzahl der Betriebe als auch die Summe der
Verkaufsflachen weisen einen positiven Trend auf. Ohne DOS-
Ansiedlung ware die VKF (bestenfalls) stagniert.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Soltau

75.000 250
— - Ohne DOS (VKF)
60.000 - r 200
——=0Ohne DOS (Anzahl
45.000 + r 150
>
3
B
30.000 -+ r 100 =
£ T
= w 5
LEL 15.000 - - 50 2 §
0 - 0 £
2003 2014 g
mmm \/KF in gm ——Anzahl der Betriebe %
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Abbildungl4: Entwicklungdes Einzelhandels in der Stadt Soltseit 2003

Im zeitlichen Vergleich zur Situation von 2B@eigt sich eineZwnahme der A-
zahl der Ladenlokale von rd3 % p.a. bei zeitgleich erfolgter Ausweitung der
Verkaufsflachen um1+% p.a. Diese Entwicklung ishsbesondere auf dierA
siedlung des Designer OutletSoltau zurtickzufiihren, das sich durch awsRer
kleinteilige Ladenstrukturen augichnet. Dies nivelliert den Trend d&iruktu-

' Ohne Leerstande und ohne gesicherte Planvorhaben.
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wande$ im Einzelhandel (Trend zu gré3erflachigen LademéRader fir Soltau
z.B. an den009 eroffneten CiCenter am Hagezu konstatieren ist.

5.2 Branchestruktur

Insgesmt gesehen weist deBoltauer Einzelhandel einausgeglichene Bra
chenstruktur auf, die einm starken Mittelzentrunentspricht.

A Mit rd. 17.700 gm entfallt rd. ein Viertelder Gesamtverkaufsflache auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedzaf Anteil der Betriebe
liegt bei 27 %.

A Mit rd. 30.000gm entfallen rd. 41% auf denzentrenrelevanten BedarDer
Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belauft sogarauf rd. 61 %.
Das Angebot ist demnach auf3erst kleinteilig aufgestellt.

A Dernicht-zentrenrelevante Bedasferfligt Uber einen Anteil von rdeinem
Drittel an der Gesamtverkaufsflache (86.100 gm). Gemessen an der Anzahl
der Betriebe betragt der Anteil bedingt durch die Gberwiegend flachemexte
siven Struktwen lediglich rd.12 %.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Die Soltauer Einzelhandelsstruktur wird funktionsgerecht durch
einen Uberproportionalen Anteil zentrenrelevanter Sortimente

gepréagt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Soltau

Anzahl der

Betriebe (221) 2 — 2l

Verkaufsflache

in gm (73.800) | tlalo9 30.035 26.055

Umsatz in Mio.

0 (234) 81 116 38

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

nahversorgungsrelevant ®zentrenrelevant ®nicht-zentrenrelevant

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildungl5: Branchenstruktur des Einzelhandels
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5.3 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellungesl Gutachtens bzgl. der Entkic
lungsmadglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagetierw

die Daten der Flachenerhebung raumlich differenziert. Bezogen auf die einzelnen
Lagebereichézeigt sich folgendes Bild in der Einzelhandelsstruktur

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Raumlich-funktional sind drei Standortlagen ausgebildet. Der
Anteil an Streulagen féllt vergleichsweise hoch aus.

Branchenstruktur des Einzelhandels nach Standortlagen

Innenstadt 2.00 9.400 gm GVKF
FMS Almhohe |IBI400 28.400 qm GVKF
DOS O 9.000 gm GVKF
Sonstige Lagen 10.300 27.000 gm GVKF¢g

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

nahversorgungsrelevant ®zentrenrelevant ®nicht-zentrenrelevant

Quelle: Dr. Lademann & Partn
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Abbildungl6: Raumlickfunktionale Struktur deSoltauerEinzelhandels

p=

In der Soltauer Innenstadbefinden sich rd. 13% der in der Stadt vorhared

nen Verkaufsflache. Der Vergleich des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt
von Soltau mit dem bundesdeutschen Durchschnitt von etwa 30 % fiir City
Lagen zeigt eine dslich unterdurchschnittliche Flachenausstattung fir
Soltau. Mit 9.400 gm Verkaufsflache verfugt die Soltauer Innenstadt-alle
dings uber eine kritische Masse.

A Ebenfalls eine wichtige Rolle fir die Soltauer Einzelhandelsstruktur spielt der
funktionale Ergénzungsstandort, ddfachmarkistandort Aimhohe(Gewerb-

'" Die Abgrenzung und Beschreibung der drei Standortlagen wurde im Kapitel 8 vorgenommen.
Die Innenstadt umfasst im Wesentlichen den verkehrsberuhigten Bereich MarktstraRe/Hagen.
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gebiet AlImhbhe mit FMZ Soltauer Ajnder mit rd. 28.400 gm Verkaufsflache
rd. 38 % der gsantstadtischenVerkaufsflache auf sich vereint

Der verkaufsflachenseitigntergeordneteStandortbereich, daPesigner Qu
let Soltay wirkt aufgrund des Einzugsgebiets, das weit tUber das Marktgebiet
des Soltauer Einzelhandels reicht, als zentralitatsférdernd fur Soltau.

In den sonstigen Lagersind einerseits funktionsgerecht flachenextensive
nicht-zentrenrelevante Betriebe (Hagebau) vdizden. Ein Grol3teil entfallt
allerdings auch auf groRere Betriebe des nahversorgungd zentrenred-
vanten Bedarfs (z.B. Edekaind ReweV/erbrauchermarkt, Bekleidungdiac
markt Charles Vogele).

5.4  Betriebsgrof3estruktur

Hinsichtlich derBetriebsgroR3erweist der Einzelhandel in der Stadt Soltzehr
unterschiedlicheStrukturen auf.Wahrend diedurchschnittliche Betriebsgrolie
bei rd. 330 gm liegt, ergibt sich rach Standortbereichebetrachtet dabei fd-

gendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Soltau nach Standortbereichen

- . = -
Sortlme'nts Innenstadt S DOS Sonstige Gesamt
kategorie Almhodhe Lagen
nahwersorgungsrelevant 156 1.073 - 252 301
zentrenrelevant 163 760 175 190 222
nicht-zentrenrelevant 93 2.442 143 717 965
Summe 157 1.290 174 310 334
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelles: BetriebsgroRenstruktur des EinzelhandelSoitaunach Standortbereichen

Es zeigt sich, dass die untersuchten Standortlagen heterogen aufgestellt sind.
Wahrendder FMS Almhohmit den gro3eflachigen bis grol3flachigen Beeben

uber fachmarktorientierteBnzelhandelsstrukturen verfugt, sind die Ladenlokale
in der Soltauer Innenstadt und demesigner OutleSoltauim Mittel kleiner als

200 gm VKF

In Soltauentfallen insgesamt

rd. 65 % der Einzelhandelsverkaufsflache alif18 grof3flachige Betriebe (VKF >
800 gm).
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Ein Grofiteil der Betriebe befindet siegim Fachmarktstandort Aimhdkewie in
Streulage.

Die grof3ten Betriebe flr denahversorgungsrelevanten Bedsirid insbesondere
das SBNaenhaus Kaufland sowie digerbraucherméarkte Rewe und Edeka.

Bei denzentrenrelevanten Sortimentelpefinden sichmit Ausnahre des C&A
Bekleidungskaufhausedie flachengrof3ten Betrieb@ul3erhalb der Innenstadt:
die Elektrofachmarkte Euronics und Expam Fachmarktandort Almhohe
Charles Vdgele in Streulage.

Die flachengrBten Betriebe imnicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereibkfinden
sich- der Anzahl und Flache naehiberwiegend in peripherer Lagbie mit A-

stand groRRten Betriebe stellen die Bau und Gartenmarkte Obi und Hag
bau/Bauking dar.

Aktuell betragt das Gesawdrkaufsflachenangebot in der StaSlbltaurd. 73.800
gm. Die durchschnittliche Betriebsgré3e $oltauliegt bei rd. 330 gm Verkawt
flache. Verkaufsflachenseitig ist eim@umliche Fokussierung adén Fachmatk
standort AiImhoheu konstatieren.

55 Leerstandsituation

Im Frihjahr2014 standen inSoltau 26 Ladengeschéfte mit eer potenziellen
Verkaufsflach& von rd. 3.200 gm leer(mittlere GroRe von 120 gmwas einer
Leerstandsquote von rd. 4 % der Verkaufsflache und rd. 11 % der Betriébe en
spricht. Damit st bei Weitem nicht von einer kritischen Leerstandssituation in
Soltauauszugehen.

Bei der differenzierten Betrachtung der Leerstandspragung einzelner zentraler
Lagen fallt auf, dass v.a. die innenstadtnahen Lagen entlang der Walsroder Str
Re und Wilhelmstraf3sichtbarvom Leerstand betréén sind: Diese Streulagen
verfligen Uber eine beachtliche Ausstattung meist nicht mehr marktgerechter
Flachen. Dies entspricht einepotenziellenVerkaufsflachenanteil von %.

Fur die leerstehenden Ladekéde aulRerhalb der drei pragenden Standortlagen
sollten Bestrebungen einer Umnutzung/Umstrukturierung forciert werden (nicht

* Diese potenzielle Verkaufsflache konnte im Rahmen Bistandserhebung nur grotbge-
schatzt werden, da die Verkaufsrdume von auf3en nicht immer klar einsehbar waren.
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mehr marktfahige Ladenlokale). Es gilt zudg@rade in der Innenstadauch
kinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diegemlich gehauft neg-
tiv wahrgenommen werden kénnen.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Eine Leerstandsquote von 4 % ist als ublich einzustufen.
Tendenziell hoher fallt diese in der Innenstadt und den Streulagen
aus.

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage

35.000
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25.000
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o
c 20.000
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ey
& 15.000
* 660
10.000 270
28.380
5.000 9.425 9.040 g
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Innenstadt FMS Designer Sonstige &
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Leerstand m Verkaufsflache 2
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Abbildungl7: Aktive und inaktive Verkaufsflachen nach Standortlagen

5.6 Umsatzsituation deg&inzelhandels irsoltau

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Baaischendblicher und stander
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber g
schatzt. Demnach belief sich dBruttoumsatzaller Einzelhandelsbetriebe in der
StadtSoltauim abgeschlossenen Geschéftsjahr28adaf insgesamt

rd.234L hn- ¢g-

Hieraus ergibt sich eine durchschnittlicHdachenproduktivitavon gut 3.200¢
pro gm Verkaufsflache und Jahr

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:
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Der Umsatzanteil dasahversorgungsrelevanten Beddyétragt rd. 34 %. Die
durchschnittlicheFlachenproduktivitat liegt beigud6/ / g i d 9| udqj
flache.

Auf denzentrenrelevanten Bedaentfallt rd. die Halfte des oOrtlichen EinZe
handelsumsatzes. Die Flachenleistungrégt hier durchschnittlich etwa

2-8//1 ¢g id pl udqj terekibgd tmc vhgc c
Angebote des OutleCentes getrieben”’

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiveicht-zentrenrelevanten Sa+t
mentenliegt bei etwa 16 %. Daraugesultiert eine erwartungsgemaln relativ
geringe Flachenproduktivitat von lediglichrd4l./ ¢ i d pl udqj ter

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Soltauer Einzelhandels
Branchen Verkf’:\ufsfl‘ciche Ums.atz in ) Flach.er.w.)'ro-
ingm Mi o. 0  duktivitat*

Nahversorgungsrelevanter Bedarf 17.735 80,7 4.550
Bekleidung/Wasche 13.675 53,8 3.940
Schuhe/Lederwaren 3.185 10,8 3.400
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel 3.625 7,4 2.040
Elektrobedarf/elektronische Medien 4.380 22,5 5.140
Optik 540 3,7 6.830
Uhren/Schmuck 275 3,8 13.690
Bucher/Schreibwaren 1.040 4,2 4.090
Spielwaren/Hobbybedarf 1.090 2,9 2.680
Sportbedarf/Camping 2.095 6,6 3.130
Baby-/Kinderbedarf 130 0,4 2.900
Zentrenrelevante Sortimente 30.035 116,2 3.870
Mabel 2.170 1,6 730
Haus- und Heimtextilien 2.090 4,1 1.940
Gartenbedarf 6.250 9,6 1.540
Bau- und Heimwerkerbedarf 14.850 21,2 1.430
Tierbedarf 695 1,1 1.530
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 26.055 37,6 1.440
Summe/Mittelwert 73.825 234,5 3.180
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *0 je gm Verkau

Tabelle6: Verkaufsflachenund Umsatzstruktur des Einzelhandels

¥ Ohne das Design@utlet Soltau wiirde die Flachenleistung des Soltauer Einzelhandelsim ze
sqdmgdkdu  msdm Adc  ge adh b -Cent& hak o/ malggeblicd p | UJE
zum Umsatzwachstum des Soltauer Einzelhandels beigetragen.
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Nach Standortlagen betrachtet, werden von dgesamten Umsatzvolumen in

der Soltaue Innenstadt rd.15 % erwirtschaftet (ca36L hn- §g(- Chd @msd
Innenstadtumsatzes entfallen funktionsgerecht mit &7 % auf den zentrera-

levanten Bedarf. Zugleich werden 180 % des Umsatzes durch nahversorging

relevante Angebote rekrutiert.Im Standortvergleich mit den sonstigen
Einzelhandelslagererwirtschaftet der Innenstadteinzelhandel den geringsten
Umsatzanteil Mit rd. 32 % vom Gesamtumsatz (&5 Lhn- §( rdhr s hmr
der funktionale Erganzungsstand@imhoéhezu nennen Auch dasDesigner Qu

let Soltaunimmt mit einem Umsatzanteil von 20 % eine wichtige Position ein.

Einzelhandelsstruktur in Soltau nach Standortlagen
nahversorgungsrele- nicht-zentrenrele-
zentrenrelevanter Bedarf

vanter Bedarf vanter Bedarf

Lage Verkqufs- Umgatz in Verkgufs— Umgatz in Verkgufs- Umgatz in
flache in gm Mi o . [flache in gm Mi o . [flachein gm Mi o .

Innenstadt 2.030 10,6 7.025 24,0 370 1,0
FMS Almhohe 5.365 25,0 8.365 30,0 14.650 20,7
DOS 0 0 8.755 46,6 285 1,0
Sonstige Lagen 10.340 45,2 5.890 15,6 10.750 14,9
Summe 17.735 80,7 30.035 116,1 26.055 37,6
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle7: Verkaufsflachenund Umsatzstruktur nach Standortlagen

Umsatzsitig wird der SoltaueEinzelhandel dominiert durch deentremelevan-
ten Bedarf, auf den etwa die Halftdes Umsatzesntfallt. Der Umsatzschuve
punkt bei den zentrenrelevanten Sortimentemtfallt dabei auf die Angebote
desDesigner OutleSoltau. Zuglech ist eine Schieflage z@®unsten derStreub-
gen zu erkennen.
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6  Versorgungslage und Zentralitdtsanalyse

6.1 Verkaufsflachendichtein der StadtSoltau

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fir
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach dér-nac
folgenden Ubersicht erreicht di¢erkaufsflachendichtia der StadtSoltaueinen
Wert von

rd. 3.400gm.

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte liegtn i Deutschland bei
rd. 1.450gm je 1.000Einwohner. Die Verkaufsflachendichte in Soltstujedoch
im Hinblick auf die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums fir das |&mellic
Umand (Marktgebiet, Zone 2), di@ourismusedeutung der Heideregion sowie
das (Uber)regional ausstrahlend®utletCener zu relativieren.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen rangierSdéeu-

er Einzelhandel inoberenBereich der Spannbreite vergleichbarer Einzelhandel
orte. Nur das Sortiment Mobel/Hausund Heimtextien weist im
MittelzentrenvergleictDefizite auf.

Flachendichte der Stadt Soltau im Vergleich

Flachendichte*
Branchen Solt Mittelwert
oftau Mittelzentren**
Nahwersorgungsrelevanter Bedarf 819 350-900
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 779 100-600
Elektrobedarf/elektronische Medien 202 50-150
Sonstiger aperiodischer Bedarf 438 60-700
Mdobel/Haus- und Heimtextilien 197 150-900
Bau- und Gartenbedarf 974 230-800
Summe 3.409 1.500-3.900

Quelle: Eigene Berechnungen.

* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

** \Vergleichswerte fur Mittelzentren aus anderen Untersuchungen von Dr.
Lademann & Partner.

Tabelle8: Verkaufsflachendichteim Vergleich
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Nach der Bereinigung um die einzelhandelsrelevante Zentralitat (s.u.) fur die
Stadt ergibt sich eineNetto-Verkaufsflachendichtgon 1.680 gm Eine signif-
kante quantitative Uberausstattung ist somit nicht zu erkennen.

Uberdiesist darauf hinzuweisen, dass unter raumlich@esichtspunkten ein Teil
cdg ydmsqgqdmgdkdu msdm Udqgj terekibgdm
wird: Bei der Betachtung desVerkafsflachenanteils der Innenstadtjes Fal-
marktstandorts Almhohasowie desDesigner OutletSoltau an der Gesamtye
kaufsflache der Stadt Soltatéllt auf, dassgut ein Funftelder zentrenrelevanten
Sortimentean sonstigen Lagen (StreulageayflaufendeinnerstadtischeEinzé-
handelslgen) verortet ist.

Die Analyse deNahversorgungssituatiomn Stadtgebiet von Soltazeigt, dass

in Soltauinsgesamt9 strukturpragendeBetriebe des nahversorgungsrelevanten
Bedarfs(ab ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne tEEinflachen, Drogerieund
Getrankemarkteind Spezialanbieter) mit eineverkaufsflache (ohne Randsert
mente) vonrd. 14.400 gmansassig sindDas leistungsfahige nahversorgureysr
levante Angebot konzentriert siclonehmlich entlang der Hauptverkehrsachsen
sowie in den dichter besiedelten Siedlungsraumen.

Inklusive der Drogerieund Getrankemarkte sowie der Kleinflachen (Lebansmi
telhandwerk u.a.) liegt dieFlachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf
bei ca. 0 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohbée. Verkaufsflachendichte
liegt damit oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts 48t gm je 1.000
Einwohner. Kinftig wird es u.E. vor allem auf eine qualitative Aufwertung der
Nahversorgungsstrilken (insb. duch Armpassung der Grofl3enstrukturenh-a
kommen.

Eine hohe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner zaggmnoch nichts tber

die rdumliche Verteilungles Angebots aus. So ist flr das Soltauer Stadtgebiet zu
konstatieren, dass ein Grofteil der Einwohner deistens einen signifikanten
nahversorgungsrelevanten Anbieter im ful3laufigen Bereich vorfindet. Die Na
versorgungssituation ist in diesen Gebieten als gut zu bewerten. Inkiphe-

ren Ortschaften/Stadtteilen verfligen dBewohner Uber keinen leistungsfgln
Nahversorger im ful3laufigen Wohnumfeld. Diesbeziglich sei jedoch darauf hi
gewiesen, dass es sich bei den unterversorgten Gebieten um dinn besieglelte B
reiche handelt, in denen die Bereitstellung einer sowohl nach quantitativen wie
auch qualitativen Apekten geniigenden Versorgustgsktur dkonomisch oft
nicht tragfahig ist. Zur Stabilisierungler Soltauer Innenstadt und des Fac
marktstandorts Aimhdhsollten gezielt die leistungsfahigen Angebote gebindelt
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werden(ggf. Verlagerung und Flachenoptimierufogcieren) Uberdies gilt es an
den bestehenden solitaren Standorten die Nahversorgung zu sichern.

Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendichte des Soltauer Einzelhandels ist
vor dem Hintergrund der midzentralen Versorgungsfunktion, der erheblichen
touristischenPotenziale sowie deStandors eines regional ausstrahlenden ©©u
let-Centerszu relativieren.

6.2 Zentralitatsanalyse fur den EinzelhandelSoltau

Die Einzelhandelszentralitat (Z) dét das Verhaltnis des am Orttgggten Um-
satzes zu der amrOvorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getéatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflisse aus dem
Umland an. Je grol3er der-W&ert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom
zertralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 1@@igt an, dass hier hthere Nachfeag
abflisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der ZentralitBindie
zelhandelsattraktivitat eines zentralen Ortsm Vergleich zu anderen,
konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyswig der Umsatzschatzurigr 2013 ergibt
sich fiir die Stadt Soltau eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

rd. 203 %2

Im Mittelzentrenvergleich mit Munster (87 % nach GfK) und Walsrode (144 %
nach GfK) steht Soltau somit deutlich Uberdurchschnittlidar. Diese Starke
sollte bei der Weiterentwicklung Soltaus als Mittelzentrum mit oberzentralen
Teilfunktionenstandortgerechprofiliert werden.

* Legt man die Umsatzzahlen aus dem Monitoringverfahren zu Grunde, hat das DOS bezogen auf
den Einzelhandelsstandort Soltau eine Zentralitatssteigerung von rd. 4ufkten generiert
Dies zeigt, dass es gelungen ist, regionale Nachfragestrome auf Soltau umzulenken. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass in den ersten Monaten nach Erdffnung die Umséatze aufgrund des
+Mdtgdhsrdeedj sr§8 m > stqfdlii gmRBetdepsjahrent - k k d m
zufolge ist davon auszugehen, dass die Einzelhandelszentralitat der Stadt Soltau faktiseh deu
lich unterhalb von 200 % liegen wird.
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Die einzelnerBranchenzentralitategeben Aufschluss Uber die Angebotsstarken
und -schwéchen des Einzelhanddir StadtSoltausowie Uber die branchensp
zifische interkommunal&onkurrenzsituation.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Die Branchenzentralitdten deuten mit Ausnahme des
Mobelsortiments auf Angebotsstarken hin. Das DOS hat eine
Zentralitdtserhéhung von ca. 40 %-Punkten induziert.

Zentralitat (in %)

600
500
400
300

200
100 I I
0
& 3

142 526 188 205 432 184 60 268 203

m Zentralitat ohne DOS Zentralitatsbeitrag DOS

<
<
@
]
@
v
@
N
i}

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung18: Einzelhandelsrelevante Zentralitaten in der St&ditau

Die Branchenzentralitat betragt innerhalb deahversorgungsrelevantereB
darfsrd. 142 %. Dies weist auf einsehr gute« nur noderat steigerbare-
Nachfragebidung hin. Zalem werden Kaufkraftzuflisse tber Kopplungskaufe
von Pendlern und Kunden generiert, die ursachlich zentreder nicht
zentrenrelgante Angebote aufsuchemdierdurch ergeben sich noch gewisse
Zentralitatsspielrdume.

Die zentrenrelevanten Sortimentgeiseneinen Zentralitédtswert in Hohe von
rd. 316 % (mit DOS) bzw. 189 % (ohne DCH#if, was als Indiz fir die Ast
strahlungskraft dessotauer Einzelhandels zu interpretieren ist. Die Zentral
tat ist jedoch unterschiedlich zu bewerten: Insbesonddre Sortimente des
OutletCentes weisen aufgrund des Uberregionalen Einzugsgebietsva-
tungsgemafsehrhohe Werte aufArrondierungspotenzialdennoch erkem-
bar), wahrend bei den Sortimenten Bicher/Schreibwaren, Spielwaren/Hobby
bedarfund Baby/Kinderbedarf noch Spielrdume zu erkennen sind.
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Die nicht-zentrenrelevanten Sortimenteerfiigentber eine einzelhandelsise
tige Zentralitat von rd. 2 %. Das umfangreiche Angeboh Bau und Ga
tenbedarfmanifestiert sich in eier Uber die Stadtgrenzen hinaeschenda
Ausstrahlungskraft vooa. 270 %. Demgegentber besteht erheblicher Nac
frageabfluss im Bereich Moébel.

Per sallo flieRen dem Einzelhandel Soltauetwa 100 % der 6rtlichen Nachfrage
von auf3en zuDasDesigner OutleSoltau hat hierbei einen Zentralitatsschub
von rd. 40 %Punkten induziert.Die Stadt Soltau wird damim Jahr 2014der
mittelzentralen Vesorgungsfunktion gerecht.ic Ausbau é@r oberzentralen Tl
funktionen i.S.e.malRvollenZentralitatserhohung erscheint mittelfristig moglich
und zielfihrenl, um die verbrauchernahe Versorgung im landlichen Raunt zu s
chern.

6.3  Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdtswert ist eine SalddroRe aus den Nachfragezuflissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Sattauin das Umland. Mit HH

fe einerNachfragestromanalys@&nnen diese Zuund Abflisse quantifiziert we
den.

Entsprechend den gbnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen

auf der Umsatzéé@tzung, derZentralitdtsanalysesowie den Vdéraucher und
Expertebefragungenaufbaut, liegt die Nachfragendung in Soltautiber alle

Sortimente bei ca80 %, sodass die Abflisse.,@3L hn- § o- - adsqg  fd

Dem steht ein BrutteZufluss von insgesamt etw@3 1 L hn - g o-"- fd;
Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschdpfungsquote aus demevarktg

biet der StadtSoltauin Héhe vonrd83Mio.§ ' Ynmd 1 ( vytzeldf khbg ¢
reserve durcibOSKunden, TouristenPendler u.a. von insgesamt r89 L h n - ¢

(ca. 25 %).
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E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Nachfragestromanalyse

Nachfragepotenzial Soltau:
115 Mio. U

mgebundene
Nachfrage

ONachfrage-
abflisse

Nachfragepotenzial Nahbereich
(Zone 2): 458 Mio. U

mAbgeschdpfte
Nachfrage

=Im Umland
gebundene
Nachfrage

82%

234 Mio. U

Einzelhandelsumsatz Soltau:

150,0

100,0 1

rd. 39%]

rd. 36% ]

rd. 25%

0,0

Umsatz in Mio. 0

DPotenzialreserve ®Zone2 ®™Zonel

Quelle: Dr. Lademann & Partner (Werte gerundet)
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Abbildung19: Nachfragestromanalyse des Einzelhandefaltau

Derlokale Einzelhandel kann rd80 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.

Daruber hinaus flieRen rdl42L h n -

g unm

tidm yte' Tl k™ mc

serve). Nachfrageabflisse resultieren aktuell vor allem aus Liucken ine-Ang
botsprofil. Ein moderater Ausbau der Nachfragebirgdund -abschéfung sollte
daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sgumsatzlich gilt es Toust

ten der Heideregion noch intensiver an Soltau zu binden.
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt
Soltau

7.1  Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des Eirematilels
bis 205

7.1.1 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur dieweitere Entwicklung der Stadt Soltaals Einzelhandelsstandort ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandgbliauinsgesamt
besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptarebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind & er
ter Linie

Rahmengebend&Vachstumskraft§Bevolkerungs und Demografieentwke
lung, Kaufkraftentwicklung Tourismusentwicklungind Betriebstypendyar
mik);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandor(enzureichende Zentralitatswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche
Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungslicken).

Betrachtet man Wachstumsnd Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situ
tion der StadtSdtau heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlein Soltauund der Region werden perspiglsch leicht
racklaufig sein. Es sin€Gegenmafl3nahmearforderlich,um noch mehrNeau-
birgerzu gewimen undv.a. zu halten Die demogréische Entwicklungoe-

wirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch
die Bedeutung einemwohnortnahenbzw. im modal split gut erreichbaren
Nahversorgung.

Von derKaufkraftentwicklungozw. der Entwicklung der RiopfAusgaben
werde perspektivisch keine signifikanten Impulse fur die Einzelhandeisen
wicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die steigende Bedeutunghdes O
linehandels hizuweisen, die ein starkeres Bewusstsein in der Handlerschaft
erfordert (Multichannel, Beratung/Seoa).
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Die Betriebstypendynamikst auch fir Soltau zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten
der GroRflachéhauch hier Verkaufsflachenpotenziale entstehen.

Die durch das DOS getrieberignzelhandelszentralitavon 200 %bewegt
sich insgesamt auf einem fur eiMittelzentrum UberdurchschnittlicheniN
veau. In einigen Sortimentsbereichen sind notmausgewogenheitu a-
kennen, die entsprechend der angestrebteberzentralen Teilfunktion und
der Tragfahigkeit/Wettbewerisstuation im Raunstandortadaquatabgebaut
werden sollten.

Die Flachenausstattungjegt in Soltau insgesammit 3.400 gni1.000 En-
wohnerebenfalls auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau. Ein Auster
Nachfragebindung undabschdpfung erscheint demch méglich und lag-
fristig zielfUhrend. Dies setzt voraus, dass sich die Einzelhandelsangebote an
den funktional richtigen Stellerfinnenstadt, Alimhdhe, Olgt) befinden.

DartUber hinaus singtrukturelle Defizitan Soltaufeststdlbar:

der zu hohe Verkaufsflachenbesatz in Streulag®h % der Gesamtue
kaufsflache)

Angebotst mc Rngshl dmsr kUbjdm hmradr nmcdqd
- und mit Blick aufs DShoherwertigen Segment,

Revitalisierungsund Anpassungsilarfeiniger Handelsimmobilien,
zu wenigmittlere bis gréRereBetriebe v.a. mit Magnetfunktion

Zum Teil sindrdumliche Versorgungsliickém der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedochufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
vollsténdig geschlossen werden kdnndn.diesem Zusammenhang ist jedoch
noch malzu erwahnen, dass im Zuge d#gsmografischen Wandalsd einer
eingeschréankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung immer mehrean B
deutung gewinnt.

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Binzelha
delsbetriele (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Spielraume zum Ausbau desZeihandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Soltau

Betriebsformen-
wandel

Versorgungsliicken

Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren |
m Bevdlkerungs- m
. Zentralitats-

entwicklung und -
; defizite
demografischer Wandel .
Verkaufsflachen-

m entwicklung u

Tourismus 'Q_ Sg(l)t;g Strukturelle
m = Defizite

Pro-Kopf-

Nachfrage (%[
Raumliche ‘

Erhéhung der
Wetthewerbsintensitat

bringt Impulse fiir die Entwicklung in Soltau m bringt keine Impulse fir die Entwicklung in Soltau
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Abbildung20: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Soltau

Uber dieserweitgehend verdrangungsneutral@ntwicklungsrahmen hinaus-e
geben sich zusatzlich&xpansionspotenziale durch die Beriicksichtigung einer
starkeren Nachfragebindung urabschopfung(vgl. folgende Abbildung, Nr. 1

und 2). Dies impliziert, dass den stagitwicklungspolitisch gewtinschten Sthn
orten (v.a. Innenstadt und Almhéhe) c¢ h dh fdg8b gRsn g s h | d-ms d
typen gezielt zugeordnet werden. Die Arrondierungen an den bestehenden
Einzelhandelslagen fiihren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des
Einzelhandelsangebots (starkere Ausstrahlungskratft).

Bei der Ableitung der idlichen Flachenpotenziale zur quantitativen Weiteren
wicklung des Soltauer Einzelhandels wurde von Dr. Lademann & Partner ausg
blendet, dass sich einerseitsdurch eine moderate Erhéhung der
Wettbewerbsintensitat zusatzliche Flachenpotenziale ergeberB8jNZum ane-

ren sind weitere Potenziale durch eine Erh6hung der Marktdurchdringung im
DOSEinzugsgebiet mdglich (Nr. 4). Bei konkreten Vorhaben ist allerdings eine
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Einzelfalluntersuchung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen rAuswi

kungen erfordertih.

Faktoren

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Potenziale zur quantitativen Weiterentwicklung des Einzelhandels

<

a1

Erhéhung der
Nachfrage-
bindung in
Soltau

Erhéhung der
Nachfrage-
abschopfung
im Marktgebiet

-

Erhéhung der
Wettbewerbs-
intensitat

Soltauer Marktgebiet

Potenziale
DOS
(Erhéhung
Marktdurch-
dringung)

! DOS-Einzugsgebiet J
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Abbildung21: Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Soltau
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7.1.2 Expansionsspielraume

Unter Bericksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sichSiditauein tragfah-
ger Flachenrahmen bis zum Jahr 3@@n insgesamt

bis zu 22.000gm Verkaufsflache

Der Expansionsrahmen fur die St&ttitauentfallt in der sektoralen Differenat
rung auf die in der Tabelle dargestellten Bchen:

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Expansionsrahmen* fur die Weiterentwicklung

des Einzelhandels bis zum Jahr 2025
(ohne Potenzial durch Uberregional ausstrahlende Vorhaben)

VKF-Bestand in gm

700 1.100 4.500
+

2.500 5.300 8.300

Potenzial gesamt 3.200 6.400 12.800
Summe 2025 in gm 21.800 37.500 99.500

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner

* Werte gerundet

Abbildung22: Expansionsrahmen fir dideiterentwicklung des Einzelhandels

Der Expansionsrahmen lasst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsatzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt
genutzt werden:

A Nahversorgungsrelevante Sortimente insgesam3.2D0 gm VKF:

Das Flachenpotenzial isbrrangigin den pragenden Einzelhandelslageter
Soltauer Innenstadt sowie dem Fachmarktstandort AlImhéhekonzentre-

ren. Dabei erzeugen Lebensmittelmarkte Frequenzen fur die Funktionsstabil
tat der Innenstadtund desFachmarldtandorts. Uberdies stellen diese eine
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wesentliche Voraussetzung zur Ansiedlung weiterer Filialisten (z.B. aus dem
Drogeriewarenbereich) dar.

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flachendeckenden, wohnortnahen
Erreichbarkeit von Lamsmittelanbietern sind nahversorgungsrelevante- So
timente Uberdiedn stadtebaulichintegrierten Lagerin ihrem Bestand zuis
chern

Zentrenrelevante Sortimente insgesamt 8d400gm VKF:

Das bestehende Angebot sollte durcErweiterungen und gezielte
Newansiedlungen mittelzentraler Angebote, v.a. Filialisten mit den
Sortimenten Bekleidung/Schuhe, Elektroartikel, Sfsgortwarenqualifiziert
werden Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger
Filialisten und fachmarktorientierter Koegte gelegt werden. Mehrenmittel-

bis grol3flachige-Fachmarkte (300 gm VKF) kdnnen zur Erganzung der bisher
kleinteiligen Betriebstypenstruktur und zur Steigerung der Ausstrahlungskraft
der Soltauer Innenstadt beitragen.

Da das rechnerische Potenzial nitt vollstandig von der Innenstadt
absorbiert werden kann (fehlende Flachenpotenziale), sollte ein gré3erer Teil
des Flachenrahmens am Erganzungsstanéllonhoheausgeschopft werden.
Parallel sollte kein Ausbau an sonstigen Streulagen erfolgen, bzw. als
Ramsortiment auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens
begrenzt werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente insgesamt rd. 12.800 gm VKF:

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem héaufig damit
verbundenen autokundenorientiem Einkaufsverkehr vorzugsweise ag b
stehenden Agglomerationen anzusiedeln, da von diesen Branchen keire zen
rumsbildenden Funktionen ausgehen. Beispielsweise handelt es sich hierbei
um Fachmarktnutzungen mit dem Schwerpunkt Einrichtung t- (Be
ten/Matratzen) oder Gartenbedarf. Vorrangig sollte der Flachenrahmen alle
dings zur gezieltenOptimierungErweiterung bereits bestehermd8etriebe
interpretiert werden (einschlie3licNWerlagerung und Neuaufstellung @uns-

ten der Innenstadt bzw. der Almhéhe).

Von diesemExpansionsrahmemussen gesicherte Planvorhab@ma. Edeka
Erweiterungwieder abgezogen werden.
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In diesem Zusammenhargf festzuhalten, dass es sich bei diesem Exparsion
rahmen um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwégung der
Vor und Nachteile ggf. auch leicht uberschritten werden kann. Dafur ist jedoch
eine detaillierte Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens erforderlich.
Uberdies ist nochmaldarauf hinzuweisen, dass die Flachenpotenziale tiberreg
onal ausstrahlender VorhabéDOSEinzugsgebiethicht in der o.g. Dastellung
enthaltensind.

DerrechnerischeBruttoentwicklungsrahmen fir den EinzelhandelSoltau un-
fasst bis 2025 ca. 22.400 grwerkaufsflache. Ein Grof3teil entfallt auf nieht
zentrenrelevante Sortimente (v.a. Mébel).
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7.2  Strategische Orientierungsprinzipiéir die Weiterentwik-
lung des Einzelhandels in Soltau insgesamt

7.2.1 Abwéagung gesamtstadtischBtrategieoptionen

Im Rahmen der Sttagiediskussion soll die Bandbreite kiinftiger Strategieen
wuirfe dargestellt werdenErst die AuslotungdivergierenderEntwicklungspe
spektivenermdglicht eine ChanceRisikeBewertungeinzelner, tUbergeordneter
Entwicklungsoptionen.

Strategieoption® Ud gg qqd m_

@kr Rsq sdfhdnoshnm °Udqg ggdm_ KkKiTrrs rh
lichen auf die Konservierung der heutigen Einzelhandelsstruktur abzielt. Dies
schlie3t eine konsequente Ablehnung von grof3flachigen Ansiedlungsbegehren

des Einzelhadfels ein.

Diese Strategie erlaubt lediglich eine geringfligige Arrondierung des Eineelha
delsangebots in der Innenstadt und di@ptimierungsonstigerEinzelhandels-

gen im Bestand(Deckelung des Status diReaktivierung von Leerstandgn
Dabei wird allerdings nicht automatisch antizipiert, daf§s die Zukunftsfalg-

keit notwendige Anpassungsmalnahnierder vor Wettbewerb geschutztem-|
nenstadt auch getatigt werden. Auch fir die Innenstadt bestehen Restriktionen
(Baurecht, Stdplatzablose etc.), die den Handlungsspielraurarschweren An-
dererseitsbliebe bei Ausschluss wettbewerblicher Entwicklungen auf3erhalb der
Innenstadtder Handlungsdruciuf die bestehenden Bettie in der Innenstadt

aus. Investitionen und neue Impulse wirden somithti zwangslaufig getatigt.

Hmr fdr > 1ls vigd j dhm Yiélmehrihahdelt asétsicharde yt dqv
ne nahezu stagnierende Einzelhandelsentwicklung, die nggdignet ist auf

regionale Marktgegebenheiten und Wettbewerbsentwicklur{genler Region,

Internet) zu reagierenDas Stadtentwicklungszjedich mit Fokus 2025/204@&ls
leistungsstarkes Mittelzentruimit oberzentralen Teilfunktionezu positione-

ren, ist durch die restriktive Steuerungspraxis somit nicht durchzusetZ2ie.
vorhandenerPotenzia¢ des Einzelhandelsstandomgirden nicht ausgeschop&

und potenzielle Invetoren/Anfragen auf ander&ommunenm Umlandmit ver-

fugbaren (Konversiong-lachenverteilt werden
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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategische Orientierungsprinzipien flur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Soltau insgesamt

Strategieoption aVer harreno

Y Konservierung der heutigen
Einzelhandelsstruktur

)/ Maximal geringfligige Arrondierung
in der Innenstadt

Y Investitionssicherheit
YVkein Agr o Cawarteiur f

Y Keine Reaktion auf regionale
Marktgegebenheiten und
Wettbewerbsentwicklungen (in der
Region, Internet) moglich.

Y Oberzentrale Teilfunktionen nicht
erreichbar

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung239 Rsq sdf hdnoshnm °Udqg gqqdm_

Firden Einzelhandelsstandort Soltau bedeutet dies:

Die Handelsstrukturen weisen in Soltau teilweise nicht mehr marktgdngige
Standortbedingunge(GroR3e, Zustand, efcauf. Bei dieser restriktiven Variante
durfen allerdings keine wesentlichen Anpassungen vettiéen aul3erhalb der
Innenstadt vorgenommen werden. Dginnvolle bzw. notwendige Erganzungen
der Einzelhandelsstrukturen (z. B. Betriebserweiteranger Standortsicherung)
sind nicht durchzusetzen

A Fur die Innenstadt sindestandsarrondierueg insbe®nderedurchdie We-
derbelegung der Leerstandai erwarten Aufgrund der hohen Planungss
cherheit (Erhalt des Status quo) st ggf. eine gesteigerte
Investitionsbereitschafin der Innenstadt mdglich. Allerdingbesteht ane-
rerseits kein Druck auf die Eigéimer/Gewerbetreibenden, Investitionem-a
zuschieben.

A FUr das &hmarktzentrunwérendie Folge des Szenaridetriebsaufgaben
und eine Abnahme der Einkaufsqualitat bis hin zum Funktionsverlust durch
Aufgabedes KauflandMarkts. Eine baurechtliche Flexibidising ist nicht
durchzusetzen, siass in der funktionalen Lage ein Abwartstrend einsetzt.
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Die Immobie wirde allmahlich leergezogemier besteht die Gefahr, dass
durch den mittelfristigen Niedergang des Centers auch die angrenzerelen B
reiche des FMZ warstliche Frequenzverluste erleiden.

DasDOSefindet sich zunehmend in einer Zangenlageischenden Outlet
Standorten inNorddeutschlandNach Anfangsphase der Neugierde nirdiat
Orientierung auf da®esigner OutleSoltau ab, da das Angebot (kritische
Masse an Marken) nicht mit den Playern DOC Neumunster, DOC Wolfsburg und
OchtumParkin Stuhr sowie derMdglichkeiten des Onlinehandels mithalten
kann.

Rsq sdf hdnoshnm °Ydqgqrokhssdqgm_

Chd Rsq sdf hdnoshnmvdWsifaddgddkmd@uthdsich  t | e r
sichtlich der Sortimentsstruktur) ungesteuerte Entwicklung aller Vorhaben und
Anfragen. Ansiedluren werden ohne ein Ubergeordnetes Steuerungsleittyéd

tatigt. Hier ist das Problem zu beachten, dass Einzelfallentscheidungen wen Vo

haben i.d.R. kmulative Auswirkungen unberucksichtigt lassen und daher

letztlich die unerwiinschten negativen Folgen im Laufe der Zeit einsetzen, o

wohl die Einzelfallentscheidungen jeweils unkritisch waren.

Diese Option ware mit deutlichen Risiken behaftet: Angesicktsalifgezeigten
Expansionspotenziale birgt diese Strategie die Gefahr eines mal3losenrlache
zuwachses mit der Folge einer Flachenubersattigung und der Destabilisierung
vorhandener Standortbereiche. Das inflationdre Aktivieren neuer Standorte ginge
mit der Zersplitterung des Standortnetzes einher. Eine signifikante Starkung der
stadtentwicklungspolitisch privilegierten Einzelhandelslagen ware nicht mdglich.
Im Gegenteil: Ein Bedeutungsverlust der Soltauer Innenstadt ware die Folge.

Es entsteht eine Vielzahlon neuen Handelsstandorten, welche die bisherige
Standorthierarchie infrage stellen. Gerade durch den Ausbawan den Einfd}
stralRen gelegene autokundenorientierten Lagewird der bereits hohe Antell

an Streulagen weiter erhoht. Hierdurch wird derdréangungswettbewerb Aias-

ten schwacherer stadtebaulich integrierter Lagen zunehribees wirde sich auf

die Attraktivitat und das stadtebauliche Erscheinungsbild der drei Einzelhandel
lagen auswirken, bis hin zur Fyi@matik der Folgenutzung agrodierten Stard-
orten. Fur die Soltauer Akteure fiihrt dieses Entwicklungsszenario zu
Verunsicherungen, da die Politik der Stadt kein verlasslicher Partner mehr fur
Investoren ist.
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E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Soltau insgesamt

Strategi 2eps$splint 8er nd

YVweitgehend ,z¢gel
sichtlich der Sortimentsstruktur)
ungesteuerte Entwicklung aller
Vorhaben

Y Gefahr des maRlosen
Flachenzuwachses

Y Verunsicherung der Soltauer
Akteure

Y Destabilisierung vorhandener
Standortbereiche:
Kannibalisierungseffekte

Y Problematik von Folgenutzungen
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Abbildung249 Rsq sdf hdnoshnm °Ydqrokhssdgm_

Konkret fii Soltau bedeutet dies:

A

Gefahr deKannibalisierungnnerhalb des Fachmarktstandorts Almhdluech
Etablierung einegweitenFachmarktzentrums (> 5.000 gm VKF). Dabekeinsb
sondere Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus dem FMZ Soltauer Alm.

Zulassen an erheblichen Revitalisierusgund Erweiterungsmaf3nahmen am
Standort Rewe/Bahnhof. Hierdurch wirden die Entwicklungsperspektiven der
Innenstadt nicht unwesentlich begrenzt.

Verlagerung und Neuaufstellung des Lebensmitteleinzelhandels, die zu einer
Versclechterung der verbrauchernahen Grundversorgungsfunktion fiihren.
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Rsq sdf hdnoshnm °Rodyh  khr hdgdm_

Chd Rsgq sdf hdnoshnm °Rodyh khrhdgdm_ yh

funktionalen Spezialisierung des Standortnetzes ab.

Sie wirde diearbeitsteilige Struktur der bestehenden Einzelhandelsstandorte in
Soltau aufgreifen:

Die Innenstadt von Soltaust der einzige zentrale Versorgungsbereich von
Soltau, derzudemuber Entwicklungspotenziale verfligt. Er ist Standort des
bedienungsintensiven entrenrelevanten Einzelhandels und weist dariber
hinaus eine erhebliche Nutzungsmischung auf. Der innerstadtische Ngtzung
besatz kann sich durch eine noch starkere Angebotsausweitung (in Breite
und Tiefe) profilieren. Uberdies kommt ihr durch die divergemgebietsy-
pischen Nutzungerine multifunktionale Bedeutung (einschlief3licfiours-

mug zu, diein ihrer Reichweite weiter ausgebawerden sollte.

Derfunktionale Standortbereichlmhdhenimmt mit seinem fachmarktonne
tierten Profil bereits heute die Fktion von einem autoorientierten Venso
gungsstandort wahr und sollte in einer von den Ubrigen Einzelhandelslagen
komplementaren Struktur stabilisiert werden. So kdnnten wichtige Symergi
potenziale Kopplungseffekte) fir den gesamten Einzelhandelsstarfsiltau
aktiviert werden.

DasDesigner OutleSoltaucharakterisiert sich durch héherwertige t@tian-
gebote im VillageStil. Durch die Sortimentsstruktur (Auslaufwadeirch Co-
trolling wird Konzepttreueggewahrleistet) spricht egiegentiber dem Soltauer
Maktgebiet des Einzelhandelsin weitlaufiges Einzugsgebiet an und wirkt
dadurch deutlich zentralitatserhéhend auf den Einzelharslafslort Soltau

ein. DasDOSst insbesonderauf die Tourismusregion Lineburger Heids-au
gerichtet und hat hier eine raumbedtsame Erganzungsfunktion zur thre
denverkehrswirtschaft. Der Fremdenverkehr leistet folglich auf den Raum
bezogen die weitergehende Wirkung. Diese kommt wiederum der regionalen
Wirtschaft zu Guté&.

2 Der Nachweisler regionalwirtschaftlichen Effektkonnte in der aktuell prasentierten Studie
zum DOS einwandfrei gefuihrt werdggl. ift Freizeit und Tourismusberatung (2008): Designer
Outlet Salau - Ermittlung der regionalwirtschaftlichen Effekte). Die Wertschépfung (insb.
Form von Einkommen und Léhnebelief sich im Jahr 2013 allein fir den Heidekreis auf rd.
02+7 Lhn- g tmc eUqg c¢c r K mc Mhdcdaqderifbggr dm "t e
bendieOutletAdr t bgdgq " tidgg ka cdr CNR qc- 14+7 Lhn-
das Designer Outlet Soltau generierten Effekten kénnen somit v.a. die Stadt Soltau, der Heid
kreis und die Luneburger Heide profitieren.
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A Die Nahversorgungslagenehmen Uberwiegend Nahversorgdagktionen

wabhr.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Soltau insgesamt

Strategi eoption aSpezialisiereno

)f Vertiefung und Profilierung der
bestehenden raumlich-funktionalen
Arbeitsteilung

Y Gezielte Arrondierung der drei
Standortlagen sowie
Deckelung/Ruckbau von Streulagen

Y Starkung der Marktposition
insgesamt durch Ausbau des
komplementéaren Profils

Y Zentralitatsschub zu erwarten
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Abbildung259 Rsq sdf hdnoshnm °Rodyh khrhdqgdm_
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A die Masse der Soltauer Innenstadtangebote durch die Realisierung dusstra
lungsstarker Projekte mit mittelzentralem Htafu erh6hen und die verkeh
liche Infrastruktur handelssrtraglich weiter zu optimierensowie die
Innenstadt als Tourismusonhit einem attraktiven Nutzungsbesatzu entw-
ckeln

p=

den FachmarlgtandortAlimhohe imarbeitsteiligen Profil zu stabilisieren.

A fOr sonstige Einzelhandelslagen (Hagebau, Innenstadtumfeld) eine ebeck
lung, Verlagerungozw. Rickbau von Einzelhandelsnutzungen zu forcieren.
Eine Entwicklung neuer Einzelhandelsstandorte sollte ausgeschlossen sein.

A das DOS sollte in deAusrichtungbeibehalten werden zur weiteren Spezial
sierung ist eine Weiterentwicklung im Sinne einer Verkaufsflachenausweitung
erforderlich (wenn stadtund regionalvertraglich).
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Nahversorgungsbereiche durch nachfragegerechte Arrondierungen langfristig
zu stabilisieren.

Insgesamt waredurch eine seitens der Politik und der Verwaltung gesteuerte
Einzelhandelsentwicklung ein konzentriertes und gezieltes Ausnutzen des En
wicklungsrahmens und damit verbunden eine Starkung der Marktposition des
Soltauer Einzelhandels und eine haleé\bschopfungsleistung bzw. ein hdherer
Zentralitadsschub moglich.

Insgesamt birgt aus Sicht der Gutachterd®es g~ sdf hdnoshnm +*Rodylt
Sinne einer raumliciiunktionalen Arbeitsteilung und einer Konzentration des

Angebots die geringsten Ristkeund induziert die héchsterZentralitatspote-

ziale fur das Mittelzentrum Soltau (mit perspektivisch oberzentralen Teilfonkti

nen). Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. zum sinnvollen Ausbau des
Einzelhandelsstandorts insgesamt kénnen entsprechend stirggfordert und

in Abhangigkeit von Sortimentsund Grof3enstrukturen gelenkt werddfin ru-

noser Wettbewerb kann dadurch verhindert werden.

7.2.2 Strategiempfehlungen fir die Weiterentwicklung des Elnze
handels in Soltau insgesamt

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstyyeh
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber asmihe
Prosperitat positiv zu beeinflussen. Diese primar stadtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nurerreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseit
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage wach sta
tebaulich erwinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im 2uginer anhaltenden Verkaufsflache
entwicklung wird daher generell versucht, dBauleitplanung im Einzelhandel
am Prinzip der raundh-funktionalen ArbeitsteilunglesStandortnetzes zu one
tieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungenhalten bzw. herbeifihren.

Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenkntwic
lung an der Peripherisowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischén Ra
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der raumlich
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann ba
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch dead @er Standortko-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
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viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. DaBrinzip der dezentralen Konzentratidésst je nah

Stadt und Gemeindegrolie eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomer
tionen zu.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Orientierung der ktinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der &

e r 2 u mfiunkigomalen Arbeitsteilung

Erhdéhung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

¢ dezentralen Konzentratio

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
gréRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige
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Abbildung26: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende interkommunaleéA/ettb
werb anzugeen. Die zentral6rtliche Position deiStadt Soltau sollte vor dem
Hintergrund der Versorgungsfunktion fiir das Umland gestérkt weidenEn-
zelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativens-
serung kunftig in erster Linie an eimequalitativen Verbesserungrientiert
werden. Die Bemuihungen zielen dabei insbesondere darauf abiratlerten
Einzelhandelslagen(nenstad{ Almhdéhe DOS)zu sichern und zustarken und
Erosionstendenzen zu stoppen bzw. umzukehren.
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Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereansi-
steuern:

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategieempfehlung: A St 2 rskiekenf -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Innenstadt
(Marktstral3e, Hagen,
Innenstadtergénzung)

als multifunktionaler
Einzelhandels-
Standort:

Konzentration der
beratungsintensiven,
innenstadttypischen

Nutzungen mit
Fachgeschéaftscharakter

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen (Ausnahme Nahversorgung)

Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Designer Outlet

Almhohe Soltau

als
fachmarktorientierter
Erganzungsstandort

als
Ergénzungsstandort:

Konzentration von
hoherwertigen Outlet-
Angeboten im Village -
Stil mit regionaler
Ausstrahlkraft

fur die
autoorientierte
Massenversorgung

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Positionierungder Innensadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die

Konzentration vonhdherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten

Cdg Rbgvdqotmjs rnkksd ghdg "te cdm rnf
der zentrenrelevanten Sortimente sollte dabei gesiched weiter ausgebaut

werden. Es gilt ein Mindestmal3 an gro3flachigen und sogkraftigen Magne

betrieben vorzuhaltenga diesen Frequenz erzeugende Wirkung zukoDimt.

Soltauer Altstadt mit der Ful3géngerzone bietet zudem erhebliches Raltenz

fur arrondierend Nutzungen und wirkt auf die Verbraucher im Marktgebiet

identitatsfordernd.

Der autoorientiert gelegeneFachmarlgtandort Almhéhe (Gewerbegebiet
Almhdhe mit denFMZ Soltauer Almgt als funktionaler Erganzungs$andott

zu behandeln. Der Schwerpunkt diesdandors sollte eher dem® Kj T tse _
I.S. des VersorgungseinkawgatsprechenD.h., das Profil soll hier auchuz

kinftig auf deng d h m

udagrngftmfrnghdmshdmgsdm Dhr
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r n q s h audgerihdet sein und sich damit auf ein zur Innenstabeits-
teiliges, fachmarktorientiertes Profil konzentrieren. Der Schwerpunkt der We
terentwicklung sollte vor allem auf dem nicht-zentrenrelevanten
BedarfsbereichHiegen Nahversorgungsund zentrenrelevante GrofR3flachen
tragen zur Funktionserganzung dies@gen bei (wenn vertraglich)

DasDesigner OutleSoltauist als zentralitatsbildender Stamdt fur hoher-
wertige OutletAngebote zu behandeln. Aufgrund dieser Sortimentsspezifik
(2.-WahiSortimente, ausgelistete Ware, Premiummarken) vedagtOutlet
Ceter Uber ein regionale€inzugsgebiemit hoher Streuwirkung sowie rei
hohes touristisches Potenzal (Erlebniskonsum sowie Spontaneinkauaier
Durchreisenden).

Daruiber hinaus sollte eineestriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in_Streulagenerfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhasdel
strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht dia Absicherung von
Vorhaben handelisollte, die eindeutig der wohnortnahen Grundversorgung
dienen.
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8 Zentrenkonzept fur die Stadt Soltau

8.1  Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Soltau unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf
ihre bisherige Einordnung in das hierarchhscZentrenmodell entsprechend den

im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst i.d.R.
neben den eigentlichen Zentren (Innenstadt, Nebenzentren und Nahverso
gungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Erggizun
standorte) sowie solitare Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und bescheeibt di
jenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Grimger mehr als unwesentlichen
Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschitzt werden sollen. Im Jahr
2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff imden bu
desrechtlichen Leitsatzen zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den pl
nungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich neu fest (8 34
Abs. 3 BauGB).

Hm cdqgq Mnudkkhdqgqtmf c¢cdr A tFA unt /O0-/0-
vhbjktmf ydmsq kdgqg UdgrnqgftmfradedhbgdS§
ricksichtigenderBelang der Bauleitplanung erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Somit berechtigt das Sicherunggnd Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungs

bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungspléane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsghung im Bauund Bauordnungs

recht, u.a. im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
tdbgsdm8 Ydmsgdms x e dnafodéer NMahoedsongusgszensren) Ng s s
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schitzenswert sin

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen
zu kbnnen. Der 8§ 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Prifung von einzelhandelsreleva
ten Ansiedlungsvorhaben beztglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen ist somit eine Moéglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schéitiz bzw. dessen Entwicklung in geoedn
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
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Grundsticke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich istesine g
naue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, ddiesg
Bereiche gemal} den Zielen der Stadtentwicklung einen schutzenswerterk-Chara
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Litefatuaben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich afs réu
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Uberrden u
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
I.d.R. durch diverse Dienstleistungemd gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander rgéanze

de Angebote umfassen (MalRhahmen zum Schutz zentraler Versoeyeitsd

sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Ytfkdhbg rhmc “mcdqgr fdmtsysd *#KUbj dm! h
Versorgungsbereichssolange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut

zungenim Sinnel hmdr *Adqgdhbgr! " ariddlicm] | dm vdqgcdi

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fur die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die \emgIng eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmtes Spek
rum an Waren des kuramittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Cdqg Adfghee °ydmsqg k_ hrs mhbgsdefdnf q el
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich

muss Uber einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rauml

chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht verfigen. Er muss damit Uber

den unmittelbaren Naldreich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fir die

Grund und Nahversorgung umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen G
werbegebieten fidet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschréankten Bedarf an Waren. Daruber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungdger Gastronomieangebote irevi

# vgl. u.a. OV®IRW, Urteil vom 22.11.20107 D 1/09.NE-, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktaggrationen allein wegen ihrer Grol3e
ein weitlaufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh
lenden Integration die fur einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fur eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgende naher erlauterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fur
einen eindeutigen raumlichen Bezugsramilr die Einzelhandelsentwicklung in
Soltau:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastrenomie
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qité sowie

eine ful3laufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter |
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche missen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelin. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kiiter

um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Poténzialfl
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mitied
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen.
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8.2  Gesamtuberblick Zentrenkonzept fir die Stadt Soltau

Das vorliegende Strategiend Handlungskonzept fur die Stadt Soltau konkret
siert die Entwicklungsvorstellungetiir die privilegierten StandortlagenDabei
wurde die Einstufung und Abgrenzungsdeentrden Versorgungsbereiglsowie
die Darstellung der Ergadnzungsstandorte auf Basis der gqugntitativen als
auch qualitativen Kriteriernvorgenommen. Uberdies sind stadtentwicklungispol
tische Aspekteder Stadt Soltau (Entwicklungsperspektiven) mit in dienZe
trenabgrenzung und Funktionszuweisung eingeflossen.

In der Stadt Soltau konnte lediglich diSoltauer Innenstadt als zentraler Verso
gungsbereichm Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

groerer Einzugsbereich: gesamtes Stadtgebiet und weiteres UigiVearH-
gebiet)

breites Spektrum an Wareunnd Dienstleistungsangeboten:
zentrerrelevanteund nahversorgungsrelevante Sortimente;
Waren fiir den kurzmittel- und langfristigen Bedarf;
diverse zentrenerganzende Nutzungktultifunktionalitat)

Darlber hinaus wurdezwei zentralitatsbildendeErganzungsstandoriges grds-
flachigen Einzelhandels (kein zentraler Versorgungsbereichle$S§ 34 BauGB)
identifiziert:

1) Ergénzungsstandort Alimhdhe
Uberortlicher Einzugsberei¢Marktgebiet)

Uberwiegendflachenextensive Sortimente des niebéntrenrelevanten &
darfsbereichs Arrondierungen durch flachenextensive nahversorgunosl
zentrenrelevante Sortimente im starker preisaktiven Umfeld;

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepii grof3zigigen Stéplatzan-
lagen die sich in autokundenorigrerter Lage befinden

geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen
2) ErganzungsstandoBesigner OutleSoltau
(Gbepregionaler Einzugsbereich

Uberwiegend hoherwertige Sortimerdas denezentrenrelevanten Bereich
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A einheitlich geplantes Konzept in Villagstil

A autokundenorientierte Lag@lanmafiger Halt in einem Fernbusnetz
A hohe Aufenthaltsqualitat

A begrenztesAngebot arrondierender Nutzungen

A hohes touristisches Potenzial (Shoppingtourisinus

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick tiber die raumliche Verodesget:
ralen Versorgungsbereiched der Ergdnzungsstandorte im Stadtgebiet:

Ubersicht Standortlagen |

v “..:m
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< o e
1 Designeruﬂat Soltau|
&

[‘wﬁ

% &
/J.f/
- | standortlagen

15 3

Abbildung28: Zentren und Standortstruktur
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8.3  Zur Zentrenrelevanzd®&n qgs hl dmsd Rnks tdq F

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kunftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungsl Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges SteuerungsinstrumentdiérEn-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen So
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die hoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und sosnit dy
funktionale Panvorhaben abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische
Sortimentsliste als Grundlage fur Ausschlussd Beschrankungsfestsetzungen
in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Der Einzelhandelsbestand im Soltauer Stadtgebiet lasst siclichthish der So-
timente und Standortlagen wie folgt differenzieren:

Abbildung29: Sortimentsspezifischer Verkaufsflachenardeil Innenstadt

Gemessen am Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbereichs-zu son
tigen Lagen weisen die Sortimente Optik, Uhren/Schmuck, Spielwaren/Hobby
sowie Sport/Camping einen Verkaufsflachenanteil von > 30 % auf. In absoluten

Zahlen spielen allerdings in der Innenstadt v.a. nahversorgungsrelevante Sort
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