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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

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 Tourismusregion Liineburger Heide in Verbindung mit zahlreichen
touristischen Leistungstragern sowie dem ausgepragten Gesundheitsbereich ver-
fiigt Soltau iiber herausgehobene Potenziale. Die verkehrsgiinstige Lage ermog-
licht Soltau zudem die Ansiedlung global agierender Wirtschaftsunternehmen.

Zahlreiche Herausforderungen und Fragestellungen machen es notwendig, sich
iiber die grundsatzliche Entwicklung von Soltau in den ndchsten 10 bis 25 Jah-
ren Gedanken zu machen. Fiir die Bearbeitung des Strategie- und Handlungskon-
zepts standen vor allem die Weiterentwicklung Soltaus zu einem Mittelzentrum
mit oberzentralen Teilfunktionen und damit folgende Fragestellungen im Vorder-
grund:

Welche Perspektive hat die Soltauer Innenstadt? Welche Nutzungs-
charakteristik soll die Soltauer City kiinftig aufweisen? Geht es kiinftig star-
ker um Gastronomie und andere handelsfremde Nutzungen?

Wie kann die Erweiterung des Fachmarktstandorts Almhdhe so erfolgen, dass
die Einzelhandelszentralitat von Soltau signifikant steigt, ohne dass die Aus-
wirkungen auf die Soltauer Innenstadt gravierend ausfallen? Welche Nut-
zungen, welche Sortimente und welche FlachengroRen sind angemessen?

Welchen Beitrag kann das Designer Outlet Soltau im ,Konzert des Soltauer
Einzelhandels’ und in Bezug auf die Regionalwirtschaft spielen?

Welche MaRnahmen sind im Bereich der Infrastruktur notwendig, um das be-
stehende und kiinftige Wachstum von Bevdlkerung und Gewerbearbeits-
platzen abzusichern?

Wie gelingt es, die 1.000 bis 2.000 Neubiirger pro Jahr noch besser in Soltau
zu integrieren und langfristig zu halten?

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

Wie kann Soltau die erforderlichen Mallnahmen zur Erlangung oberzentraler
Teilfunktionen so umsetzen, dass man insgesamt schneller ist?

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
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Hinsichtlich der nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt Soltau
Dr. Lademann & Partner mit der konzeptionellen Erarbeitung und Darstellung
strategischer Entwicklungsziele und konkreter Handlungsempfehlungen fiir die
Weiterentwicklung der drei Soltauer Einzelhandelsstandorte Innenstadt, Fach-
marktstandort Almhohe und Designer Outlet Soltau unter Beriicksichtigung der
gesamtstdadtischen Entwicklung beauftragt. Sowohl MaRnahmenvorschlige als
auch umsetzungsorientierte Handlungsempfehlungen sollen dazu beitragen, die
zentralortlichen Funktionen des Mittelzentrums Soltau zu sichern, weiter aufzu-
werten und langfristig konkurrenzfahig zu machen.

Ein wesentlicher Fokus der Betrachtung lag auf der Profilierung der Innenstadt
im Wettbewerb zu anderen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet und im Um-
land sowie auf der Generierung von Synergieeffekten mit anderen Angeboten in
Soltau. Ein weiterer Schwerpunkt wurde im Ausbau und in der Qualifizierung des
Fachmarktstandorts Almhohe gesehen. Uberdies sollten die Perspektiven des im
September 2012 eroffneten Designer Outlet Soltau in der Ortschaft Harber her-
ausgearbeitet werden.

Die drei Standortbereiche sollen kiinftig durch einen einheitlichen Marktauftritt
vor allem kommunikativ miteinander verkniipft werden, um ihre Ausstrahlung
nach innen und auRen zu stérken.

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
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1.2 Untersuchungsdesign

Fiir die Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Untersuchungsschrit-
te durchgefiihrt:

Baustein 1: Situationsdarstellung

Um die aktuelle Situation in Soltau einschatzen zu kdnnen, wurden zundchst die
allgemeindeutschen Entwicklungstrends im Einzelhandel auf der Nachfrage- und
der Angebotsseite dargestellt.

Die Einzelhandels- und Stadtentwicklung in Soltau wird von einer Reihe von
grundlegenden Strukturdaten tangiert, die erarbeitet und ausgewertet wurden.

Ermittlung der Ausgangssituation: zentraldrtliche Bedeutung von Soltau; Dar-
stellung der regionalen Wettbewerbssituation;

Stand und Entwicklung der wesentlichen Eckdaten als Rahmenbedingungen
fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Soltau; Bewertung sonstiger
zentraler Entwicklungsthemen und Betriebe in Soltau und dem Heidekreis,
u.a.:

Einwohnerbasis und -prognose, Altersstruktur,

Erwerbstatigkeit und Pendlerentwicklung,
Einzelhandelskaufkraftsituation,

Tourismus- und Gastgewerbe mit den wesentlichen Kennzahlen,
Erreichbarkeitsbeziehungen und geplante Verkehrsmallnahmen,

Bestand an Konversionsflachen und Konsequenzen des Truppenabzugs fiir
Soltau.

Einschdtzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepo-
tenzials in 2013 und 2025 nach Branchen im Stadtgebiet von Soltau sowie im
Marktgebiet.

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

Ermittlung und Bewertung der Angebots- und Leerstandssituation des Soltau-
er Einzelhandels: Ermitteln liber einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen nach

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 3 | 150



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

Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivitat; dabei
Vergleich zu vorliegenden Untersuchungen;

Erfassung konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungen (in den drei wesent-
lichen Einzelhandelslagen) unter Beriicksichtigung vorliegender Untersu-
chungen und Entwicklungen;

Beriicksichtigung relevanter Planvorhaben (sowohl im Einzelhandel als auch
z.B. Leistungstrager aus Tourismus);

Bewertung der Versorgungslage nach Standortbereichen; Aussage zu Be-
triebsgroRen, Quantitat und Qualitdt des Angebots/Versorgungsliicken; Ver-
gleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundesdeutschen
Durchschnittswerten sowie geeigneten Vergleichsdaten; dabei Vergleich zu
vorliegenden Untersuchungen;

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitdt; Analyse von Nach-
fragestromen und Zentralitdten insgesamt und nach Branchen sowie Bewer-
tung der Nachfragebindung und -abfliisse der ortsansdssigen Bevolkerung
sowie der Zufliisse aus dem Umland; Aussage zum Anteil, der in den Online-
Handel flieRt;

Charakterisierung, stadtebauliche Analyse und Bewertung der Funktionswahr-
nehmung der drei wesentlichen Einzelhandelslagen innerhalb der Versor-
gungsstrukturen der Gesamtstadt sowie Einordnung des Mittelzentrums in das
Einzelhandelsgefiige der Region.

Baustein 2: Perspektiven der Soltauer Stadtentwicklung

Entwickeln, Darstellen und Bewerten von unterschiedlichen Entwicklungssze-
narien fiir die Weiterentwicklung der Stadt Soltau insgesamt;

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebkrafte der Flachenentwicklung;

Ableitung des guantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzials (Ver-
kaufsflachen nach Standortbereichen, Sortimenten/Branchen und Betriebsty-
pen) fiir den Einzelhandel in der Stadt Soltau bis zum Prognosehorizont
2025;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken); dabei Empfehlungen fiir zukunftsfahige Angebotserganzun-

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
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gen, aber auch fiir Branchenbeschrankungen (Sortimentsempfehlungen);
Empfehlungen zur Erhéhung der Kaufkraftbindung;

Uberpriifung und Formulierung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie
(stadtentwicklungspolitisches Leitbild) fiir die Stadt Soltau einschl. einer kla-
ren Empfehlung der Entwicklungsoptionen fiir die Weiterentwicklung der we-
sentlichen Soltauer Einzelhandelsstandorte;

kritische Uberpriifung der Zentren- und Standortstruktur von Soltau (Innen-
stadt, Almhohe, Designer Outlet Soltau):

nach Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion;

Bewertung der Funktionsfahigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nut-
zungen);

der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven

sowie Herausarbeitung spezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Starkungsmaglichkeiten);

dabei Beriicksichtigung der zuriickliegenden und prospektiven Entwick-
lungen im Einzelhandel;

den Entwicklungen im Raum insgesamt (z. B. Abzug der britischen Streit-
krafte, demographischer Wandel etc.).

Im zweiten Baustein wurden somit fundierte Vorschlage fiir eine langfristig trag-
fahige, rdaumlich-funktionale Aufgabenteilung der Standorte unterbreitet mit
dem Ziel, den (Einzelhandels-)Standort Soltau als starkes Mittelzentrum im Hei-
dekreis langfristig zu sichern und in Richtung oberzentraler Teilfunktionen aus-
zubauen. Somit ging es um die Ableitung einer iibergeordneten
Entwicklungsstrategie.

Baustein 3: Strategien und MaRnahmen fiir die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche

Im dritten Untersuchungsbaustein wurde die Ausgangslage an den drei wichtigs-
ten Standortbereichen des Soltauer Einzelhandels erfasst und eine tragfdhige
Strategie sowie zugehorige MalRnahmen fiir diese Standortbereiche entwickelt.

Dabei ging es um eine mittel- bis langfristig wirksame Strategie, die es realis-
tisch erlaubt, Soltau zum Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion weiterzu-
entwickeln.

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

der Fachmarktstandort Almhohe (Gewerbegebiet Almhdhe mit dem Fach-
marktzentrum Soltauer Alm) sowie

das Designer Outlet Soltau.

Im Zuge einer umfassenden Vor-Ort-Begehung und einer systematischen Analyse
der Bestandsdaten arbeiteten wir die aktuelle Ausgangslage an den drei Stand-
ortbereichen heraus. Wir identifizierten Entwicklungshindernisse und Restriktio-
nen, die sich zum Beispiel in Form limitierender Grundstiickszuschnitte,
stadtebaulich-funktionaler Barrieren oder anderer Sonderfaktoren festmachen
lieRen.

AnschlieRend beschdftigten wir uns mit unterschiedlichen Szenarien, die fiir die
drei Standortbereiche hinsichtlich einer Weiterentwicklung eine Rolle spielen
konnten. An dieser Stelle setzten wir uns mit aktuellen Planungen (Planvorha-
ben) auseinander, die fiir einige Standortbereiche eine Rolle spielen.

Im Sinne einer szenarischen Betrachtung zeigten wir je Standort mogliche Nut-
zungen, Uberlegungen fiir eine Neustrukturierung oder eine Nutzungsinderung
auf. Diese Szenarien bildeten wir libersichtlich in Form von Profilen ab.

AnschlieRend bewerteten wir die unterschiedlichen Szenarien und lieferten eine
begriindete Empfehlung zur Weiterverfolgung eines bestimmten Profils (Priorisie-
rung). Dabei war entscheidend, welche Rolle der jeweilige Standortbereich (In-
nenstadt, Fachmarktstandort Almhdhe, Designer Outlet Soltau) fiir die
Zentralitdtssteigerung Soltaus insgesamt liefert - und inwiefern sich die Profile
der Standorte wechselseitig erganzen.

Fiir alle drei Standorte lieferten wir jeweils ein standortbezogenes Entwicklungs-
leitbild, das kiinftig verfolgt werden sollte. Auf der Grundlage der im Rahmen
von Arbeitskreisen abgestimmten Standortprofile erarbeiteten wir in standortbe-
zogenen und standortiibergreifenden Arbeitskreisen konkrete Handlungsempfeh-
lungen (MalRnahmenkatalog) zur Ausgestaltung des Einzelhandelsgefiiges mit
dem Ziel der Steigerung der Leistungsfahigkeit und Kundenzufriedenheit.

Hierfiir setzten wir uns mit dem Status quo der Prasentation dieser drei Einzel-
handelsstandorte, inshesondere der Soltauer Innenstadt, auseinander und entwi-
ckelten Ideen, wie die Soltauer Innenstadt mit den iibrigen Einzelhandelsstand-
orten und den touristischen Destinationen (Designer Outlet Soltau, Heidepark,
weitere touristische Leistungstrager) verkniipft und vernetzt werden kann. Ins-
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besondere zur dringend notwendigen Verkniipfung der Standortbereiche lieferten
wir ein Paket von MaRnahmenempfehlungen aus Marketing und Kommunikation.

Dieser Untersuchungsbaustein umfasste zudem ein kompaktes Zentrenkonzept,
dass im Sinne des BauGB als stddtebauliches Entwicklungskonzept fungiert und
somit die formulierten Entwicklungsabsichten fiir die Verwaltungspraxis (Baupla-
nungsrecht, etc.) handhabbar macht.

Baustein 4: Vermarktung der Stadt Soltau und der Innenstadt

Im vierten Baustein wurde der bisherige Vermarktungsansatz der Stadt Soltau
und der Innenstadt evaluiert. Uberdies wurden Strategien und MaRnahmen fiir
eine Optimierung der Vermarktung herausgearbeitet.

Aktuell wird die AulRendarstellung der Stadt Soltau iiber das Motiv des Spiel-
raums gepragt. Dabei ist der Spielraum Soltau das Leitmotiv im Stadtmarketing:

.In Soltau ist was los, Soltau ist schwungvoll und schaut in die Zukunft! Mit diesen
Worten wird das neue Erscheinungsbild Soltaus zusammenfassend am besten be-
schrieben. Entwickelt aus einem mehrjihrigen Stadtmarketingprojekt ist es bun-
desweit nun Alleinstellungsmerkmal fiir eine Stadt, die sich eine neue Identitdt
gegeben hat und dies inzwischen auch mit einem unverwechselbaren Logo zum
Ausdruck bringt: Den Kreisel, der fiir Dynamik und Bewegung steht, der aus ver-
schiedenen Scheiben und Schichten besteht - ein Symbol fiir die verschiedenen In-
stitutionen, die beim Spielraum Soltau engagiert sind.”(Homepage der Stadt
Soltau)

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung hat Dr. Lademann & Partner das
Leitbild ,Spielraum Soltau” kritisch tberpriift und herausarbeitet, ob und in-
wieweit dieses kommunikative Dachmarkenkonzept

bei den eigenen Soltauer Biirgerinnen und Biirgern bekannt ist und gelebt
wird,

in der Region bekannt ist und positiv besetzt ist,

erfolgreich bei der Gewinnung von Tagesbesuchern und Ubernachtungsgésten
eingesetzt wird.

Auf Basis dieser Befunde entschieden wir, dass die bisherige Dachmarke auf-
rechterhalten und hinsichtlich ihrer Reichweite erganzt werden soll. Zugleich de-
finierten wir einen Zielkorridor fiir die kiinftige Entwicklung und Ausgestaltung
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der Submarken (unterstiitzt durch eine Reihe von 6konomischen Kennziffern, die
als Zielwerte fiir die Erreichung einer oberzentralen Teilfunktion dienen sollen).

Auf dieser Grundlage leiteten wir die dazugehdrigen Kommunikationsinstrumente
fiir unterschiedliche Zielgruppen ab und gaben Empfehlungen fiir die Um-
setzung. Insbesondere fiir die Soltauer Innenstadt ging es darum, neben der
strukturellen Weiterentwicklung auch die Optimierung der Vermarktung vorzu-
nehmen. Konkret lieferten wir auf der Grundlage der Uberpriifung des aktuellen
MaRRnahmenplans Hinweise und Empfehlungen, wie die Bereiche Stadtmarketing,
Citymanagement und Tourismus inshesondere zu Gunsten der Innenstadt weiter-
entwickelt werden konnen. Dabei ging es somit darum, eine langfristig tragfahi-
ge Funktion der Innenstadt auch in der Kommunikation abzubilden und
gegeniiber den iibrigen Standortbereichen Soltaus bewusst und iiberschneidungs-
frei abzugrenzen.

Dieser vierte Untersuchungsbaustein miindete in den vorliegenden Bericht, der
alle oben gezeigten Uberlegungen, Strategien und MaRnahmenempfehlungen
einschlieft.
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten; Durchsicht unter-
suchungsrelevanter Gutachten und Studien;

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

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

griindliche Begehungen der drei wesentlichen Einzelhandelslagen Innenstadt,
Almhohe und DOS;

Begehungen der wesentlichen interkommunalen Wettbewerbsstandorte zur
Bestimmung und Bewertung der Attraktivitdt des Einzelhandelsgefiiges in der
Region;

Durchfiihrung einer telefonischen Haushaltshefragung im Untersuchungsraum
mit einer Stichprobe von insgesamt 551 befragten Haushalten, u.a. zur empi-
risch fundierten Ermittlung der Verbraucherorientierungen (einschl. Online-
Handel) und der Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsstandort Soltau sowie
den drei wesentlichen Standortlagen sowie zur Evaluation des Leitbilds Spiel-
raum Soltau.

Das Strategie- und Handlungskonzept basiert auf einer breiten Einbindung we-
sentlicher Akteure der Einzelhandels- und Stadtentwicklung. Dr. Lademann &
Partner fiihrte insgesamt sechs Prasentationen sowie fiinf Arbeitskreise in Soltau
durch. Hierdurch wurde eine intensive Zwischenabstimmung und gemeinsame
Erarbeitung des Strategie- und Handlungskonzepts gewahrleistet. Zudem wurde
das Strategie- und Handlungskonzept in den politischen Gremien mit Ziel der
Beschlussfassung vorgestellt.
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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategie- und Handlungskonzept ,,Soltau 2040“
Kommunikationsstruktur
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Abbildung 1: Kommunikationsstruktur

Zusatzlich wurden gemeinsame Standortbegehungen sowie ausgewdhlte Exper-
tengesprache mit Vertretern der Interessensgemeinschaften, des Centermanage-
ments sowie mit ausgewdhlten Gewerbetreibenden, Immobilieneigentiimern,
touristischen Leistungstragern und der Stadtverwaltung Soltau durchgefiihrt.

Gegenstand der Untersuchung war insbesondere der stationdre Einzelhandel.
Nachfrageseitig wurde zudem der Distanzhandel (Internet-/Versandhandel) be-
riicksichtigt, da er immer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu
Lasten des stationdren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont fiir
die Einzelhandelsentwicklung wurde das Jahr 2025 zu Grunde gelegt. Zur lang-
fristigen Weiterentwicklung der Stadt Soltau wurde die Vision 2040 verfolgt.
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2

2.1

Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wah-
rend die Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug,
wird in einigen Jahren fast die Halfte der deutschen Bevidlkerung 50 Jahre oder
alter sein.

Fiir den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkun-
gen nicht grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidun-
gen in Teilen steuerbar. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

. mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der iiber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevdlke-
rungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslinder, in welchen
teilweise starke Einwanderungsiiberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart,
Metropolregion Hamburg) zu verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben
attraktive Ballungsrdaume fiir den Einzelhandel vorhanden.

... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urba-
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regi-
onen iberaltern stark und andere wiederum ziehen verstdrkt jiingeres
Publikum an. Daher miissen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufei-
nander abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,
Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch
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mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhan-
del.

Da eine Verdnderung immer auch eine Chance bedeutet, erdffnet dieser Wandel
gleichzeitig neue Markte. Es gilt also, diejenigen Standorte, die in Kombination
mit dem Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fiir das eigene Unter-
nehmen zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu be-
setzen.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Verdnderungen (demogra-
fischer Wandel, okonomische Megatrends) ausgesetzt. Zum einen sinken neben
der Einwohnerzahl auch die einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben am priva-
ten Verbrauch, zum anderen ,liberaltert’ die Gesellschaft zusehends, womit Prafe-
renzverschiebungen bei den Verbraucherbediirfnissen einhergehen. Dieser
demografische und soziookonomische Wandel macht es fiir den Einzelhandel un-
umganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und somit auch iiber-
lebensfahig wirtschaften zu kénnen.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

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

Entwicklung Chance zum Relaunch
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Abbildung 2: Lebenszyklus der Betriebsformen
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Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
tempordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwdche) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbil-
dung). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits iiberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen das Format anzu-
passen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu ver-
hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem
Markt gedrangt oder miissen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’).
Parallel zum Aufstieg herstellergetriebener Vertriebsformen (sog. Vertikalisten)
wird zudem zunehmend Ware iiber Factory-Outlet-Stores abgesetzt. Der klassi-
sche Fabrikverkauf durchlduft ebenfalls einen Betriebsformenwandel. An einigen
Standorten wird durch ein trading-up ein weiterer Aufstieg zu Designer Outlet-
Centern oder sogenannten Value-Centern (Mischung von klassischem Einzelhan-
del und Outlet-Stores) erreicht. Jiingere Absatzkandle hingegen wie der B2C E-
Commerce’ sind stark aufstrebend und verfiigen iiber hohes Wachstumspotenzial.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhan-
del (Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountori-
entierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmadrkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen - eine Fortsetzung
dieses Trends ist zu erwarten, allerdings nur mit abgeschwachtem Tempo. Zu den
Gewinnern der nachsten Jahre werden neuere Vertriebswege wie der E-Commerce
oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie Shoppingcenter oder Fach-
marktzentren gehdren. Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussicht-
lich die Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschadfte. Diese Entwicklung
unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, welche sich
in einem Verdrangungsprozess dlterer Betriebstypen durch neuere darstellt.

! B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Onlinehandels, der zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-Commerce
zwischen zwei Privatpersonen.
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Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

| 2905 | |___249%_]| | 22% | B Kauf-/ Warenhauser .
3

s

I

24,8 % 2B AR ek Traditionelle Fachgeschafte g

274% 5
72% 74% 74% Supermérkte £

) ' [0}

8,2% L

9,6% 5
10,6 % SB-Warenhdauser, &

RET 11,6 % e Verbraucherméarkte %

E w

10,7 % 14,1 % 13,9 % F\»Ilallsmrter Nonfood- K
129% 13,7 % Einzelhandel %

- g

13,4 % b
3

g

235% Fachmérkte 9

223% L 220 3

g g

21,0% 5
t — Q6% Versandhandel =
BB 73% ! ! :

57 % g
10,6 % 12,8% 128% 12,8 % B LEH-Discounter %
a

2000 2004 2008 2012 2014* ]
[

&

* vorlaufige Werte/Prognose

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

Abbildung 3: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieBlich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu ei-
nem heftigen Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekommen
ist. Gerade weil die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhduser sich
nicht assimiliert haben, haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht.
Solange dies der Fall ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbe-
werbsnachteile nicht verringern kénnen, herrscht angesichts der Marktlage ein
Verdringungswettbewerb.” Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir
das konstant hohe Flachenwachstum im deutschen Einzelhandel.

® Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Mirkten unter Globalisie-
rungsdruck, 1999.
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2.3 Der Onlinehandel erobert die Markte

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren un-
gebremst fort. Wahrend im Jahr 2007 das Marktvolumen im Vergleich zum Vor-
jahr um gut ein Viertel auf insgesamt 27,6 Mrd. € anwuchs, war im Jahr 2013 ein
deutlich starkeres Wachstum von mehr als 40 % zu verzeichnen. Die Wachstums-
tendenz von ca. einem Viertel wird auch fiir das laufende Jahr 2014 prognosti-
ziert. Mit dieser Entwicklung geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des
Distanzhandels in Form einer Verdrangung des klassischen Katalogversands ein-
her: im Jahr 2013 vereinte der Onlinehandel bereits einen Anteil von 81 % des
gesamten Versandhandels auf sich. Andererseits fiihrt der Vormarsch des Online-
handels auch dazu, dass der Anteil und somit die Bedeutung am langsamer
wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationdr) zunimmt.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"
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Abbildung 4: Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Onlinehandels zu betrachtli-
chen Umsatzverlagerungen zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels gefiihrt
hat. Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Onlinehandels nicht nur all-
gemein fiir den stationdren Handel eine grof’e Herausforderung darstellt, son-
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dern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten
und folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat.

2.4 Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

Durch die flachendeckende Einfilhrung der Selbstbedienung haben sich die ur-
spriinglichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewan-
delt. Es ist ein Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz
unterschiedlichen Betriebsformen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden
sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufsform und GréRe. Im Lebensmit-
telsegment gibt es folgende Betriebsformen:’

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 999 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (1.000 bis 2.499 qm Verkaufsflache)
GrolRer Verbrauchermarkt (2.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter’ (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsfliche)

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

Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabak-
waren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittel-
handel und

Gesundheits- und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln
sowie das Schnittblumensegment.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die be-
triebswirtschaftlich bedingten MaRstabsspriinge der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben

’ Diese Definition basiert auf der Betriebstypenabgrenzung im Lebensmitteleinzelhandel des
Marktforschungsunternehmens Nielsen sowie auf der Betriebstypenklassifizierung des EHI-
Instituts aus Koln.

“ Discounter unterscheiden sich von den iibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressi-
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollver-
sorger aktuell bei rd. 1.500 bis 2.000 gm, bei Discountern hdufig ebenfalls bei
etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer urspriinglich
grolRen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von immer weniger, dafiir aber groRe-
ren Betrieben iibernommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaft-
lich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grof3er, was neben dem
Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz
von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir
Stadtteil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und
Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte nach Maglichkeit zu fordern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird jedoch keineswegs nur durch pe-
riphere Standorte ausgeldost oder verstdrkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivi-
tatskopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf nahversorgungsrelevanter
Sortimente und dem Arbeitsweg eine immer gréfRere Rolle. Dies wird noch durch
Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Demografie- und Praferenz-
verschiebung’ der Wohnbevélkerung fithren, was wiederum Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt ha-
ben, praferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu groRen Vollversorger und einem Discoun-
ter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhdltnismdRig reduzierter Sor-
timentsvielfalt auf groReren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer we-
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 Gemengelagen entwickelt.
Dabei ist die Verkaufsflaichenexpansion der Discounter deutlich dynamischer ver-
laufen als die Entwicklung der Umsatze, was zu einem Absinken der durch-
schnittlichen Flachenproduktivitaiten (Umsatz je gm Verkaufsfliche) der
Discounter gefiihrt hat. In diesem Zusammenhang muss auch auf die gestiege-
nen Anspriiche der Verbraucher an Convenience (z.B. breitere Gange) und auf

° Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 17 | 150



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

den groReren Flachenbedarf durch Pfandsysteme und Bake-off-Stationen hinge-
wiesen werden.

Nicht unerheblich tragt dariiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was
stark auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréfRen mit Blick auf eine
Sicherung des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik min-
destoptimaler BetriebsgroRen wird wiederum durch die ausufernde Sortiments-
entwicklung infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen gefiihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die ge-
stiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenprasentation
angewachsen sind.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflichigen Lebensmitteleinzel-
handels und dlterer Betriebstypen (z.B. Warenhduser und traditionelle Fach-
geschifte);

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenhdusern (von 10.000 gm zu 5.000
bis 8.000 gm);

groReren Verkaufsflichen bei Discountern (von 600 bis 700 gm auf 1.000
bis 1.200 gm);

einem Vormarsch der groRen Verbrauchermadrkte (2.500 gm bis 4.999 qm).
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2.5 Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografi-
schen sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die
Einzelhandelsnachfrage, was zu einer erhohten Betriebsformendynamik fiihrt.
Somit ist der Handel gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsflache, das Sor-
timent und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fiir die zukiinftige Entwicklung lassen sich somit folgende zentrale Befunde ab-
leiten:

Schrumpfung und Uberalterung: Sinkende Einwohnerzahlen verringern das
Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erhéhen den Anpassungs-
druck fiir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verldauft jedoch bundesweit
stark heterogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig von einem Bevol-
kerungszuwachs profitieren kdnnen (vorwiegend die Metropolen und die siid-
westlichen Regionen, insb. zwischen Frankfurt und Stuttgart).

Praferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten” bringt Verdnderungen der
Konsumpraferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im Lebensmittelein-
zelhandel nicht die GroRe, sondern die Nahe zum Verbraucher.

Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im grof3flachigen Ein-
zelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an Top-
Playern in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik der Betriebs-
typen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Service oder
Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zdhlten v.a. Discounter und
Fachmadrkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung grof3tenteils zu Lasten des
kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der letzten
Jahre fiihrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitaten. Die Verkaufsfla-
chen pro Filiale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion der Be-
triebstypen SB-Warenhaus (kleiner) und grofle Verbrauchermarkte (grdfRRer)
sowie MaldstabsvergroRerung bei Discountern. Befeuert wird der Strukturwan-
del zudem durch den Vormarsch des Onlinehandels, der die Entwicklung bei
Anbietern mit zentrenrelevanten Sortimenten vorantreibt und zu Umsatzver-
lagerungen zu Lasten der Innenstadte fiihrt.

Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft, jedoch eine Zunahme der Alters-
gruppen mit erhohtem Service- und Dienstleistungsbedarf zu erwarten. Da sich
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diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen vollziehen, ist die regio-
nale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts unabdingbar. Es ist da-
her von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompe-
tenz der Stadtplaner und Einzelhdndler, welche fiir die Abschatzung langfristiger
Potenziale bestehender bzw. zukiinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt es im Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Markt-
kenntnis an.

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich verdnderte Rahmenbedingungen
fiir den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;
Betriebsformendynamik steigt;
Verdrangungswettbewerb und
Strukturwandel intensivieren sich;

Flachenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stag-
nation.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel:

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

Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskandle als Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen;

permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-
cherzustellen.
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3 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Soltau

3.1 Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die niedersdchsische Stadt Soltau befindet sich zentral in der Liineburger Heide
und mit jeweils rd. 75 km Entfernung genau zwischen den Grof3stddten Hamburg
und Hannover. Sie ist eine von 13 Stddten und Gemeinden des Landkreises Hei-
dekreis (bis Mitte 2011 Soltau-Fallingbostel) und Mitglied der Metropolregion
Hamburg.

Soltau befindet sich mit den Oberzentren Celle und Liineburg (rd. 50 km ent-
fernt) sowie im Weiteren mit Hamburg, Hannover und der Shoppingwelt Doden-
hof in Ottersberg-Posthausen in einem intensiven interkommunalen Wettbhewerb.
Aufgrund der raumlichen Distanz konnte Soltau sich in den letzten Jahren als
starke Mittelstadt in der Region entwickeln. Von Seiten der Regional- und Lan-
desplanung ist Soltau als Mittelzentrum eingestuft und iibernimmt damit auch
wichtige zentralortliche Funktionen fiir das Umland, das aufgrund der vorhande-
nen Siedlungsstruktur als landlicher Raum bezeichnet werden kann. Die ndchst-
gelegenen Mittelzentren sind Munster und Walsrode (rd. 20 km gen Osten bzw.
30 km gen Siiden). Uberdies erginzen die nahegelegenen Grundzentren Schne-
verdingen, Bad Fallingbostel und Bispingen (jeweils rd. 18 km) das Nahversor-
gungsnetz.

Die verkehrliche Anbindung Soltaus ist als gut zu bewerten: Das Stadtgebiet von
Soltau wird im Osten von der BAB 7 flankiert und ist iiber die Anschlussstellen
Soltau-Ost und Soltau-Siid an das uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Mit
der B 3 und der B 71 verlaufen zudem regionale Verkehrstrassen durch das
Soltauer Stadtzentrum. Es ist davon auszugehen, dass sich die kiirzlich fertigge-
stellte Autobahn-Anschlussstelle Schneverdingen entlastend auf den innerstadti-
schen Durchfahrtsverkehr auswirken wird. Im diesem Zuge wird die B 3 in Teilen
zur KreisstralRe bzw. in der Soltauer Innenstadt zur GemeindestralRe abgestuft.

Inner- und (berortliche Buslinien gewdhrleisten die Erreichbarkeit der Soltauer
Kernstadt und der dezentral im Stadtgebiet gelegenen Stadtteile mit den offent-
lichen Verkehrsmitteln. Zudem ist auf weitere Buslinien hinzuweisen, die aus der
Region die touristischen Sehenswiirdigkeiten in der Liineburger Heide anfahren.
Seit Sommer 2014 wird Soltau zudem vom ADAC-Postbus angefahren.
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Uber den Bahnhof Soltau besteht iiberdies Anbindung nach Bremen und Uelzen
(,Amerikalinie”) sowie nach Buchholz (Nordheide) und Hannover (,Heidebahn®).
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3.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevodlkerungsentwicklung in Soltau weist seit 2008 einen Einwohnerriickgang
von rd. -0,3 % p.a. auf. Auch die Stadte Walsrode, Schneverdingen und Bispin-
gen hatten dhnliche Bevolkerungsriickgange zu verzeichnen. Sie lagen allerdings
leicht unterhalb des Heidekreises (-0,5 % p.a.). Deutlich negativer entwickelten
sich Munster und Bad Fallingbostel (-0,8 % p.a.), die von dem bevorstehenden
Truppenabzug bzw. der Reduzierung der Bundeswehr und der britischen Streit-
krafte tangiert sind.

Insgesamt lebten in Soltau am 01.01.2013

21.650 Einwohner.’

Einwohnerentwicklung in der Stadt Soltau im Vergleich

i +/- 13/08 z
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.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Soltau im Vergleich

° Die Zahlen auf Basis des Zensus 2011 (sowie der kommunalen Datenbasis aus 2013) weisen
hingegen fiir Soltau eine Einwohnerzahl von 21.094 bzw. 21.825 aus (-3 % bzw. +5 %). Bei den
Zensusdaten handelt es sich allerdings um vorldufige Zahlen, die 2014 endgiiltig verodffentlicht
werden sollen. In diesem Zusammenhang ist auch darauf zu verweisen, dass fiir die Ermittlung
der Entwicklungspotenziale des Soltauer Einzelhandels v.a. die prognostizierten Verdnderungen
der Einwohnerzahlen eine Rolle spielen und weniger die Ausgangsbasis 2013. AulRerdem ist da-
rauf zu verweisen, dass eine Reihe von Statistiken, die in die Erstellung dieses Einzelhandelssi-
cherungs- und Entwicklungskonzepts (z.B. Einwohnerstruktur, bundesdeutsche Pro-Kopf-
Ausgabe-Satze, Kaufkraftkennziffern) einflieBen, wesentlich von den Einwohnerzahlen abhdn-
gen. Diese wurden allerdings von den entsprechenden Statistikamtern/Institutionen noch nicht
fortgeschrieben. So bedeutet beispielsweise ein gleicher Einzelhandelsumsatz in Deutschland
mit weniger Personen einen deutlich hoheren Pro-Kopf-Ausgabesatz, sodass es in Soltau bei
Zugrundelegung der ,neuen” Einwohnerzahlen nicht zu einem signifikanten Riickgang des
Nachfragepotenzials kommen muss, etc.
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Die Stadt Soltau gliedert sich in die Kernstadt (ca. 75 % der Einwohner) sowie
16 dezentrale Ortsteile. Mit Ausnahme von Harber und Wolterdingen weisen die
Ortschaften dulRerst geringe Einwohnerzahlen auf.

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Soltau kann in Anlehnung an
die Prognose’ des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen sowie der stidtischen
Vorausberechnungen im Rahmen der Neubiirgeranalyse unter Beriicksichtigung
der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden,
dass die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren auf dhnlichem Niveau gehal-
ten werden konnen. Gelingt es der Stadt Soltau, die Konversionsentwicklungen
der Umlandstddte (Abzug von 12.800 britischen 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 (brigen Orten im Heidekreis weiter ausbauen wird. Hierfiir ist es erforder-
lich, das Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen sowie das Wohnungsange-
bot/Bauflaichen zu halten bzw. nachfragegerecht auszubauen. Auch
perspektivisch wird es von Bedeutung sein, durch weiche und harte Standortfak-
toren Neubiirger zu gewinnen und insbesondere noch starker an Soltau zu bin-
den.

Im Jahr 2025 ist in Soltau mit einer Bevolkerungszahl von ca. 21.650 Einwoh-
nern zu rechnen. Auch mit Blick auf das Jahr 2040 sind inshesondere vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels Anstrengungen verbunden, die Ein-
wohnerzahl mindestens auf einem konstanten Niveau zu halten. Im worst-case
ist bis zum Jahr 2040 mit einer leicht riickldufigen Einwohnerzahl zu rechnen
(-0,3 % p.a.).

Das Durchschnittsalter der Soltauer Bevolkerung wird bis 2030 von 44,6 auf 48,6
Jahre ansteigen und damit weiterhin leicht iiber dem Kreisdurchschnitt (48,4
Jahre) liegen. Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich
auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungs-
standorten fiir immobile Bevolkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzu-
schreiben ist. Kompensationsmdglichkeiten ergeben sich allerdings durch einen
Ausbau von Arbeitspldtzen und den damit verbundenen Zuzug von (jlingeren)
Familien.

" Vgl. Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN): Klein-
raumige Bevblkerungsvorausherechnung fiir die Jahre 2016 und 2021 sowie Stadt Soltau
(2013): Neubiirgerprognose.
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Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer’. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
betrdgt in Soltau 96,5 und liegt damit zwar unter dem niedersachsischen Durch-
schnittswert von 98,8. Im Vergleich zum Heidekreis (93,6) ist die einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer Soltaus aber als {iberdurchschnittlich zu bewerten.

Soltau verfiigt aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage {iber weitldufige Gewerbege-
biete (allerdings weitestgehend belegt) und eine vielfdltige Wirtschaftsstruktur.
Schwerpunkte liegen in der Metallverarbeitung und im Maschinenbau sowie im
Lebensmittelbereich (z.B. Harry-Brot) und Logistik/Distribution (z.B. Zentralen
von Hagebau, Jawoll und Deichmann).

Die Beschaftigungssituation im Heidekreis hat sich im Zeitraum 2009 bis 2013
positiv entwickelt. So sank die Arbeitslosenquote um -1,4 %-Punkte und entwi-
ckelte sich damit etwas giinstiger als der niedersachsische Durchschnitt (-1,2 %-
Punkte). In 2013 lag die Arbeitslosenquote mit 6,8 % aber iiber dem Wert Nie-
dersachsens (6,6 %) und der Alten Bundeslander (6,0 %). Zwischen August 2013
und August 2014 konnte sich die Arbeitslosenquote im Heidekreis um 0,2 5-
Punkte auf rd. 6,3 % (4617 Erwerbslose) zuriickgehen. Dabei wies die Stadt
Soltau eine besonders positive Entwicklung bei dem Abbau der Arbeitslosenzah-
len auf (-15,5 % gegeniiber dem Vorjahr), wahrend insbesondere Bad Fallingbos-
tel eine deutliche Zunahme an Arbeitslosen verzeichnete (+9,8 %).’

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Soltau
mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierun-
gen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Vor dem Hintergrund
haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg ergibt
sich durch einen positiven Pendlersaldo ein zusdtzliches Potenzial fiir den Ein-
zelhandel.

® Vgl. GfK Geomarketing, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.

’ Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik sowie 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.

Tabelle 2: Ein- und Auspendler im Vergleich

Die Stadt Soltau verfiigt iiber einen stabilen, deutlich positiven Pendlersaldo von
rd. 2.940 Personen. Dies unterstreicht die Bedeutung Soltaus als Arbeitsplatz-
zentrum des Heidekreises. Uber 10.500 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
sind in Soltau tdtig. Das Verhaltnis zwischen Arbeitsplatzen und Bevdlkerung
steht mit rd. 1:2 in Soltau deutlich besser da 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. noch weiter auszubauen, um
dem Wettbewerb um Facharbeitskrafte mit den Oberzentren standhalten zu kon-
nen.

Die Stadt Soltau spielt durch die Lage in der Liineburger Heide als Tourismusort
eine bedeutende Rolle und besitzt {iberregionale Bekanntheit. So fungieren u.a.
der Freizeitpark HeidePark Resort Soltau, das Hersteller-Direktverkaufszentrum
Designer Qutlet Soltau, das Erlebnis- und Wellnessbad Soltau Therme sowie das
Spielmuseum Soltau (ehemals Norddt. Spielzeugmuseum) als Publikumsmagneten
(>3 Mio. Besucher im Jahr). Im Jahr 2011 wurde der Stadt Soltau iiberdies die
Auszeichnung als Stadt mit Solekurbetrieb verliehen. Zusdtzlich ist darauf hin-
zuweisen, dass mit Fertigstellung des Kultur- und Erlebniszentrums Filzwelt (ab
Mai 2015) sowie dem Fliegenden Klassenzimmer (Anbau Spielmuseum) weitere
touristische Leistungstrager in der Soltauer Innenstadt etabliert bzw. weiterent-
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.

Tabelle 3: Tourismusentwicklung im Vergleich

Soltau verfiigte nach Angaben des Statistischen Landesamts im Jahr 2013 iiber
rd. 390.000 Ubernachtungen und besitzt damit auch im Beherbergungsgewerbe
eine deutliche touristische Prdagung. Seit 2010 konnten v.a. die Gasteankiinfte
im Untersuchungsraum Zuwdchse um bis zu 3 %-Punkte verzeichnen. Dabei ist
allerdings eine riicklaufige Aufenthaltsdauer in Soltau zu konstatieren. Es sei je-
doch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe mit
mehr als neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgdste in der
Statistik nicht enthalten ist.

Das tatsdchliche Tourismusaufkommen ist demnach gréRer einzuschatzen, insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass in Soltau und der Liineburger Heide vor allem
der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielt:

Die Standortgemeinde Soltau - sowie ihr nahes Umland - weist hohe touris-
tische Potenziale auf. Soltau profitiert von der positiven Entwicklung im Tou-
rismus, wie die aktuellen Zahlen eindrucksvoll belegen. Im vergangenen Jahr
entfielen alleine 571.000 Ubernachtungen auf Soltau (inkl. Mediclin und
Campingpldtze). Rund 1,75 Mio. Tagesgdste besuchten die Region.

Im Jahr 2013 zdhlten die Beherbergungsbetriebe im Heidekreis mehr als 4,1
Mio. Ubernachtungen und 8,5 Mio. Tagesgéste, was einen Umsatz im touristi-
schen Sektor von 488 Mio. Euro bedeutet. Erfreulicherweise steigen die Zah-
len durch den Trend, in der Heide mit ihrem vielfdltigen touristischen
Angebot den Urlaub zu verbringen und Tagesausfliige und Kurztrips zu ma-
chen, alljahrlich an.
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Als weitere touristische Leistungstrdger sind neben den naturrdumlichen und
stadthistorischen Potenzialen (Naherholungsziel Liineburger Heide, Celle, Liine-
burg) u.a. das Deutsche Panzermuseum in Munster, der Vogelpark in Walsrode,
der Serengeti Park in Hodenhagen sowie der Snow-Dome in Bispingen zu nen-
nen. Die Ferienregion Liineburger Heide weist aufgrund dieser hohen Dichte von
touristischen Angeboten somit gegeniiber anderen touristischen Ferienregionen
eine Alleinstellung auf, die es gilt in dieser Vielfalt zu erhalten und zu foérdern.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass Soltau auch im Bereich Bildung her-
ausragende Bedeutung einnimmt: Das ohnehin bereits vielfdltige Schulangebot
wird durch die geplante AuRenstelle der TU Braunschweig weiter ausgeweitet
(Leichtmetallzentrum). Die konsequente Stdarkung und der Ausbau der gesund-
heitsnahen Leistungen (Wiederer6ffnung der Geburtenstation, Auszeichnung
Stadt mit Sole-Kurbetrieb, etc.) tragt ebenfalls zu einem attraktiven Wohn- und
Arbeitsort bei, was sich in den hohen Neubiirgerzahlen (ca. 1.000 bis 2.000 Zu-
ziige pro Jahr) widerspiegelt.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Soltau induzieren Ent-
wicklungsimpulse fiir die Einzelhandelsentwicklung. Positiv ist vor allem die ver-
kehrliche Lagegunst, die Bedeutung Soltaus als Wohn- und Arbeitsstandort sowie
das Tourismuspotenzial herauszustellen. Das im Landkreisvergleich (berdurch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau und die angestrebte stabile
Bevolkerungsplattform stellen ebenfalls fiir die Einzelhandelsentwicklung be-
giinstigende Faktoren dar.
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4

Nachfragesituation in Soltau

4.1  Marktgebiet der Stadt Soltau

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen Be-

reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der ortliche Ein-
zelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdufig deckungsgleich mit

der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.
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Abbildung 6: Marktgebiet des Einzelhandels
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Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
der Ergebnisse der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel und der
durchgefiihrten Befragungen (Verbraucher im Untersuchungsraum, Expertenge-
sprache). Daneben wurden die spezifische Wetthewerbssituation im Raum und
deren Verdnderungen in den letzten Jahren sowie die infrastrukturellen und to-
pografischen  Verhiltnisse  beriicksichtigt.  Eine teilweise  Uberschnei-
dung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei
immer gegeben.

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Soltauer
Stadtgebiet stellt dabei die Zone 1 dar. Die Zone 2 (Nahbereich) wird von Bad
Fallingbostel, Bergen, Schneverdingen, Munster, Visselhdvede, Bomlitz, Bispin-
gen, Neuenkirchen, Wietzendorf, Rehlingen sowie den gemeindefreien Gebieten
Lohheide und Osterheide gebildet.

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 115.000 Personen.”

Auf Basis der o.g. Bevdlkerungsprognosen (stabil in Soltau, riickldufig im Um-
land) ist von einem leichten Riickgang des Einwohnerpotenzials bis 2025 auf

rd. 110.000 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.

Tabelle 4: Marktgebiet des Einzelhandels

Dariiber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner im Abgleich mit den Befragungen
von einer Potenzialreserve von insgesamt 25 % bezogen auf das vorhandene
Grundnachfragepotenzial aus. Dies entspricht in 2013 einem Einwohnerdquiva-

" Die Stdrke des Einzelhandelsstandorts zeigt sich in einer faktischen Uberschreitung der mittel-
zentralen Erreichbarkeitsrdume gemaR Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Entwurf,
2014).
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lent von rd. 35.300 Personen. Die Potenzialreserve setzt sich aus auRerhalb des
Marktgebiets lebenden Personen wie Touristen, Durchreisenden, Einpendlern, Zu-
fallskunden und sonstigen Streukunden zusammen und wird v.a. durch das regi-
onal ausstrahlende Outlet-Center getrieben.

Fiir das Jahr 2025 ist davon auszugehen, dass das Streukundenpotenzial auf-
grund der riicklaufigen Bevdlkerungsentwicklung im Raum tendenziell riicklaufig
sein wird. Es bedarf daher besonderer Bemiihung, das Kundenpotenzial konstant
zu halten oder gar zu steigern. MalRgeblich entscheidend wird dabei sein, wie
sich die Stadt Soltau, die touristischen Leistungstrager sowie die Einzelhandels-
standorte (insb. das Designer Outlet Soltau) im interkommunalen Geflige prasen-
tieren und vermarkten.

Das Kundenpotenzial des Einzelhandelsstandorts Soltau wird im Jahr 2025 somit
etwa 144.200 Personen betragen.

4.2 Nachfragepotenzial der Stadt Soltau

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2013 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial™ iiber alle Sortimente™ innerhalb des Marktgebiets von

rd. 764 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fiir
das Marktgebiet der Stadt Soltau - einschlieRlich der Potenzialreserve von 25 %
— fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial
iiber alle Sortimente von

rd. 729 Mio. €.

" EinschlieRlich der Potenzialreserve.

" Die Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten (v.a. Lebensmittel), zentrenrelevanten
(Sortimente, die flir 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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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

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

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

periodischer Bedarf
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Abbildung 7: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt

Im Marktgebiet der Stadt Soltau leben derzeit rd. 150.000 Personen. Perspekti-
visch ist v.a. im Umland mit einem Bevodlkerungsriickgang und einem damit ver-
bundenen sinkenden Nachfragepotenzial zu rechnen. Dies =zeigt, dass
KompensationsmaRnahmen erforderlich sind, um das Kundenpotenzial auf stabi-
lem Niveau zu halten.
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4.3 Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Frithjahr 2014 wurde in Soltau und im Umland (Nahbereich) eine telefonische
Haushaltsbefragung mit einer Stichprobe von 551 Haushalten (251 in Soltau und
300 im unmittelbaren Umland”) durchgefiihrt. Diese reprisentative Befragung
liefert u.a. wichtige Hinweise

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

zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Soltau und den drei Standortla-
gen des Einzelhandels sowie zu Verbesserungsmaglichkeiten.

4.3.1 Einkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten und den Ausgabenanteilen aus-
gewahlter nahversorgungs-, iiberwiegend zentren- und nicht-zentrenrelevanter
Branchen lassen sich wichtige Anhaltspunkte fiir die spatere Nachfragestromana-
lyse gewinnen.

Die Orientierung der Verbraucher aus Soltau auf den Einzelhandel in ihrer Stadt
stellt sich, nach Branchen differenziert betrachtet, unterschiedlich dar.

“Neben Soltau waren dies Bispingen, Bomh'tz.,. Lohheide, Munster, Neuenkirchen, Osterheide,
Rehlingen, Visselhdvede und Wietzendorf. Uberdies wurden auch die Einwohner aus Bad
Fallingbostel, Bergen und Schneverdingen befragt.
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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)
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Abbildung 8: Einkaufsorientierung der Soltauer Bevélkerung

m Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente zeigt sich, dass erwar-
tungsgemald die hochste Einkaufsorientierung auf Soltau (Nennung Soltau als
Haupteinkaufsort) erzielt wird. Jeder Befragte aus Soltau gab an, nahversor-
gungsrelevante Sortimente hauptsichlich in Soltau zu kaufen. Uberdrtliche
Einkaufsalternativen im periodischen Bedarf bestehen nicht. Dabei spielen
bei den Befragten v.a. Rewe, E-Center, Rossmann, Kaufland und Lidl eine we-
sentliche Rolle.

m Die Einkaufsorientierung der Bevolkerung von Soltau in den zentrenrelevan-
ten Sortimentsgruppen auf die Stadt Soltau rangiert zwischen rd. 73 % bis
79 %. Dies zeigt, dass es Soltau durchaus gelingt, einen groRReren Teil der
Nachfrage vor Ort zu halten.

Bei den Sortimenten Bekleidung/Schuhe und Sport/Spiel/Hobby iibt die In-
nenstadt besonders hohe Anziehungskraft auf die Soltauer aus. Jeder fiinfte
Einkaufsanlass bei den modischen Sortimenten innerhalb des Stadtgebiets
wird von den Soltauern am Standort DOS getdtigt. Beim Elektrosortiment
wird eindeutig der Erganzungsstandort Soltauer Alm praferiert.
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Allerdings nehmen die Oberzentren Hamburg und Hannover sowie Dodenhof
Posthausen eine gewisse Position als Konkurrenzstandort ein. Zusatzlich ist
v.a. der Internet- und Katalogversand fiir die Einkaufsorientierung der
Soltauer eine zunehmend attraktive Alternative zum stationdren Einzelhandel
(bis zu 17 % der Nennungen).

m Im nicht-zentrenrelevanten Bedarf orientieren sich die Befragten beim Ein-
kauf bei der Sortimentsgruppe Mdbel/Haus- und Heimtextilien neben dem
Soltauer Stadtgebiet (rd. 44 %) auf Schneverdingen (Nahbereich) sowie wei-
tere Angebote im Umland (v.a. Dodenhof in Posthausen, Hannover, Ham-
burg).

Die Branche Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf weist eine sehr hohe Orien-
tierung auf Soltauer Betriebe von rd. 99 % auf. Als wichtigste (vollsortimen-
tierte) Betriebe werden dabei Obi und Hagebau genannt. Uber alles wird
damit fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente v.a. der Ergdnzungsstandort
Soltauer Alm aufgesucht.

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 %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=300 (Werte gerundet; Mehrfachnennung maglich)
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Abbildung 9: Einkaufsorientierung der Umlandbevdlkerung (Nahbereich)
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Bei den Befragten aus dem Umland ist erwartungsgemaRR eine deutlich schwa-
chere Einkaufsorientierung auf die Stadt Soltau zu erkennen. Insgesamt betragt
die Einkaufsorientierung auf Soltau zwischen 40 % (Elektrobedarf) bis 15 % (Le-
bensmittel).

Mit Blick auf das Einkaufsverhalten der Umlandbewohner sind vor allem die je-
weilige Heimatstadt sowie die maRgeblichen Einzelhandelsstandorte Hamburg,
Walsrode und Dodenhof Posthausen sowie mit Abstand Celle, Liineburg, Bremen
und Hannover die starksten Konkurrenzstandorte. Die Orientierung der Umland-
kunden auf den Internet- und Versandhandel fillt etwas hoher aus als bei den
Haushalten in Soltau.

4.3.2 Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch nach der Ver-
anderung ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei bis fiinf Jahren be-
fragt. Hierbei wurde die Verdnderung der Einkaufshdufigkeit abgefragt, um
konjunkturell bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickgdnge mog-
lichst auszublenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen in mehreren Sortimentshereichen Verschie-
bungen™ der Einkauforientierung zu Gunsten des Standorts Soltau. Der im Stid-
tevergleich deutliche Attraktivitdtszuwachs ist auf eine grundsatzlich gestiegene
Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsstandort Soltau zuriickzufiihren. So weisen
einige Sortimentsbereiche Zuwdchse von bis zu 13 % auf (v.a. Lebensmit-
tel/Drogeriewaren). Die Zunahme der Einkaufsorientierung spiegelt die in eini-
gen Sortimenten vorhandene Angebotstiefe und -breite in Soltau wider. Leichte
Riickgange sind im modischen Bedarf sowie dem Einrichtungsbedarf abzulesen.
Dies deutet auf einen intensiveren Wettbewerb - aber auch auf die Koexistenz
des Outlet-Centers i.S.e. iiberregionalen Zielgruppe - hin.

* Saldierung der Zunahmen (,kaufe 6fter in Soltau ein”) und Abnahmen (,kaufe weniger oft in
Soltau ein”)
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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 %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=251 (Werte gerundet)
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Abbildung 10: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Soltauer Bevdlkerung

Die Bevolkerung aus dem Umland hat sich allerdings in den letzten 3 bis 5 Jah-
ren vom Einkaufsstandort Soltau abgewandt. Aus den Ergebnissen lasst sich ein
gewisser Handlungsbedarf zur Attraktivitdtssteigerung des Einzelhandels in der
Stadt Soltau ableiten.” Dies verdeutlicht, dass die Stadt Soltau ihre Versorgungs-
funktion in den letzten Jahren leicht einbiiRen musste. Dies weist perspektivisch
auf Steigerungsmoglichkeiten - v.a. bei den zentrenrelevanten Sortimenten -
hin.

" ErfahrungsgemiR geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Einkaufshéu-
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitdt entspricht. Riickgangs-
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als GibermdRig hoch einzuschatzen. Zudem ldsst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshdufigkeit die Hohe des Durchschnitt-
bons steigt.
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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 %
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Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=300 (Werte gerundet)
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Abbildung 11: Verdnderung der Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung

Ein Drittel der Befragten aus dem Untersuchungsraum kauft regelmaRig im In-
ternet ein. Innenstadte spiiren dabei vor allem den Vormarsch des Onlinehan-
dels. 92 % der Einkdufe werden in den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen
Bekleidung/Schuhe, Elektrobedarf und Spiel/Sport/Hobby getdtigt. Auch die
Einkaufsstadte Celle und Hamburg verzeichneten Zuwachse. Zulegen konnte in
den letzten Jahren v.a. die wohnungsnahe Grundversorgung in den Befragungs-
orten. Beim Einrichtungsbedarf konnten sich Posthausen, Schneverdingen und
Hamburg erfolgreich entwickeln.
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4.3.3 Einkaufszufriedenheit und Standortimage der Einzelhandels-
lagen von Soltau

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Haushaltsbefragung - un-
gestiitzt - konkret zu den Stdrken und Schwdchen der Innenstadt als Einkaufs-
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 Geschéfte 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/MarktstralRe 9% - Erreichbarkeit 8%
+ Outletcenter 5%  -.Angebot gefallt nicht 6%
+ Beratung/Service 6% - Offnungszeiten 6%
+ Freizeitangebote 6%  -.Innenstadt allgemein 4% .
+ Gute Preise 3%  -.Teure Preise 3% é
Keine Starken zu.nennen 28%  Keine.Schwachen zu nennen 72% :
3

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=551 (Werte gerundet; Mehrfachnennungen moglich)
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Abbildung 12: Starken und Schwéachen der Einkaufsstadt Soltau

Eine weitere Frage im Rahmen der Haushaltshbefragung galt der Bewertung der
drei pragenden Soltauer Einzelhandelslagen durch die Verbraucher in Form von
Schulnoten. Dabei zeigt sich, dass die Verbraucher aus dem Umland im Vergleich
zur eigenen Bevolkerung tendenziell die Einzelhandelsstandorte Innenstadt und
Designer Outlet schlechter bewerten als die Soltauer. Bezogen auf die einzelnen
Standortlagen konnen bei den Befragten v.a. die beiden tradierten Einzelhan-
delsstandorte Innenstadt (hinsichtlich Beratung/Service und Vielfalt erganzen-
der Nutzungen) sowie der Fachmarktstandort Almhohe (hinsichtlich des
Einzelhandelsangebots und u.a. des Preises/Leistungsverhdltnisses) punkten.

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 39 | 150



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

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

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)
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Abbildung 13: Benotung der drei pragenden Einzelhandelslagen

Zur Verbesserung der drei Einzelhandelsstandorte Innenstadt, Fachmarktstandort
Almhohe und Designer Outlet Soltau sind in der Haushaltshbefragung zudem die
Anregungen und Wiinsche der Verbraucher erfragt worden (ungestiitzt), die aus
Sicht der Verbraucher die entscheidenden Faktoren fiir den Erfolg oder Misserfolg
des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Bei den Vorschldgen der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhan-
delsstandorts Soltau wurde insbesondere fiir die Soltauer Innenstadt eine Aus-
weitung des Angebots genannt. Bei den Standorten Fachmarktstandort Almhéhe
und DOS spielt das Angebot allerdings ebenfalls eine Rolle. Dies bringt die Not-
wendigkeit zur Optimierung der ortlichen Einzelhandelssituation zum Ausdruck.
Ein GroRteil der Befragten ist mit den drei Standortlagen allerdings zufrieden
und sieht keine Verbesserungsnotwendigkeiten.

Wiirden diese MaRnahmenempfehlungen umgesetzt werden, wiirde fast jeder be-
fragte Soltauer Soltau haufiger besuchen. Bei den Befragten aus dem Umland
sind es immerhin 60 %. Dies zeigt, dass die Wiinsche und Anregungen der Ver-
braucher ernst genommen werden sollten.
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Dem Mittelzentrum Soltau gelingt es zunehmend, durch ein vergleichsweise brei-
tes und tiefes Angebot die Soltauer Verbraucher an sich zu binden. Die verschie-
denen Standortlagen des Einzelhandels weisen unterschiedliche Qualitaten auf.
Die Verbraucher aus dem Umland sind erwartungsgemdld schwacher auf Soltau
orientiert. Sollte das Angebot an den drei pragenden Einzelhandelslagen ausge-
baut werden, ist eine Steigerung der Nachfragebindung und -abschopfung zu er-
warten.
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5 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Soltau

5.1  Verkaufsflachenentwicklung

Im Frithjahr 2014 verfiigte die Stadt Soltau in ca. 220 Ladenschédften uber eine
aktiv betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 73.800 gm.

m 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
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Abbildung 14: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Soltau seit 2003

Im zeitlichen Vergleich zur Situation von 2003 zeigt sich eine Zunahme der An-
zahl der Ladenlokale von rd. +3 % p.a. bei zeitgleich erfolgter Ausweitung der
Verkaufsflachen um +1 % p.a. Diese Entwicklung ist insbesondere auf die An-
siedlung des Designer Outlet Soltau zuriickzufiihren, das sich durch duRerst
kleinteilige Ladenstrukturen auszeichnet. Dies nivelliert den Trend des Struktur-

* Ohne Leerstinde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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wandels im Einzelhandel (Trend zu groRerflachigen Ladenlokalen), der fiir Soltau
z.B. an dem 2009 eroffneten City-Center am Hagen zu konstatieren ist.

5.2 Branchenstruktur

Insgesamt gesehen weist der Soltauer Einzelhandel eine ausgeglichene Bran-
chenstruktur auf, die einem starken Mittelzentrum entspricht.

m Mit rd. 17.700 gm entfdllt rd. ein Viertel der Gesamtverkaufsflache auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der Anteil der Betriebe
liegt bei 27 %.

m Mit rd. 30.000 gm entfallen rd. 41 % auf den zentrenrelevanten Bedarf. Der
Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich sogar auf rd. 61 %.
Das Angebot ist demnach duRerst kleinteilig aufgestellt.

m Der nicht-zentrenrelevante Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. einem
Drittel an der Gesamtverkaufsflache (rd. 26.100 gqm). Gemessen an der Anzahl
der Betriebe betragt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flichenexten-
siven Strukturen 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
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in gm (73.800) | tlalo9 30.035 26.055

Umsatz in Mio.

€ (234) 81 116 38
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Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 15: Branchenstruktur des Einzelhandels

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 43 | 150




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

5.3 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens bzgl. der Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung rdumlich differenziert. Bezogen auf die einzelnen
Lagebereiche" zeigt 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
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Quelle: Dr. Lademann & Partn
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Abbildung 16: Raumlich-funktionale Struktur des Soltauer Einzelhandels

m In der Soltauer Innenstadt befinden sich rd. 13 % der in der Stadt vorhande-
nen Verkaufsfliche. Der Vergleich des Verkaufsflaichenanteils der Innenstadt
von Soltau mit dem bundesdeutschen Durchschnitt von etwa 30 % fiir City-
Lagen zeigt eine deutlich unterdurchschnittliche Flachenausstattung fiir
Soltau. Mit 9.400 gm Verkaufsfliche verfiigt die Soltauer Innenstadt aller-
dings Uber eine kritische Masse.

m Ebenfalls eine wichtige Rolle fiir die Soltauer Einzelhandelsstruktur spielt der
funktionale Ergdanzungsstandort, der Fachmarktstandort Almhdhe (Gewerbe-

" Die Abgrenzung und Beschreibung der drei Standortlagen wurde im Kapitel 8 vorgenommen.
Die Innenstadt umfasst im Wesentlichen den verkehrsbheruhigten Bereich MarktstraRe/Hagen.
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gebiet Almhdohe mit FMZ Soltauer Alm), der mit rd. 28.400 gm Verkaufsflache
rd. 38 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache auf sich vereint.

Der verkaufsflachenseitig untergeordnete Standortbereich, das Designer Qut-
let Soltau, wirkt aufgrund des Einzugsgebiets, das weit {iber das Marktgebiet
des Soltauer Einzelhandels reicht, als zentralitatsfordernd fiir Soltau.

In den sonstigen Lagen sind einerseits funktionsgerecht flachenextensive
nicht-zentrenrelevante Betriebe (Hagebau) vorzufinden. Ein Grofteil entfallt
allerdings auch auf groRere Betriebe des nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Bedarfs (z.B. Edeka- und Rewe-Verbrauchermarkt, Bekleidungsfach-
markt Charles Vogele).

5.4  BetriebsgroRenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgroRen weist der Einzelhandel in der Stadt Soltau sehr
unterschiedliche Strukturen auf. Wahrend die durchschnittliche Betriebsgrofie
bei rd. 330 gm liegt, ergibt sich nach Standortbereichen betrachtet dabei fol-
gendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Soltau nach Standortbereichen
E;tre“grgfizts- Innenstadt Al r?f?dsh e DOS Slc_) zszge Gesamt
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.

Tabelle 5: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Soltau nach Standortbereichen

Es zeigt sich, dass die untersuchten Standortlagen heterogen aufgestellt sind.
Wahrend der FMS Almhdhe mit den groRerflachigen bis groRfldchigen Betrieben
tiber fachmarktorientierte Einzelhandelsstrukturen verfiigt, sind die Ladenlokale
in der Soltauer Innenstadt und dem Designer Qutlet Soltau im Mittel kleiner als
200 gm VKF.

In Soltau entfallen insgesamt

rd. 65 % der Einzelhandelsverkaufsflache auf rd. 18 grof¥flachige Betriebe (VKF >
800 gm).
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Ein GroRteil der Betriebe befindet sich am Fachmarktstandort Almhdhe sowie in
Streulage.

Die grof3ten Betriebe fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind insbesondere
das SB-Warenhaus Kaufland sowie die Verbrauchermarkte Rewe und Edeka.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befinden sich mit Ausnahme des C&A-
Bekleidungskaufhauses die flachengroRten Betriebe aulRerhalb der Innenstadt:
die Elektrofachmarkte Euronics und Expert am Fachmarktstandort Almhdohe,
Charles Vogele in Streulage.

Die flachengroRten Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich befinden
sich - der Anzahl und Flache nach - iiberwiegend in peripherer Lage. Die mit Ab-
stand groRten Betriebe stellen die Bau- und Gartenmarkte Obi und Hage-
bau/Bauking dar.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Soltau rd. 73.800
gm. Die durchschnittliche Betriebsgrdf3e in Soltau liegt bei rd. 330 gm Verkaufs-
flache. Verkaufsflachenseitig ist eine raumliche Fokussierung auf den Fachmarkt-
standort Almhdhe zu konstatieren.

5.5 Leerstandssituation

Im Friihjahr 2014 standen in Soltau 26 Ladengeschadfte mit einer potenziellen
Verkaufsfliche™ von rd. 3.200 gm leer (mittlere GroRe von 120 gm), was einer
Leerstandsquote von rd. 4 % der Verkaufsflache und rd. 11 % der Betriebe ent-
spricht. Damit ist bei Weitem nicht von einer kritischen Leerstandssituation in
Soltau auszugehen.

Bei der differenzierten Betrachtung der Leerstandspragung einzelner zentraler
Lagen fallt auf, dass v.a. die innenstadtnahen Lagen entlang der Walsroder Stra-
Re und WilhelmstralRe sichtbar vom Leerstand betroffen sind: Diese Streulagen
verfligen Uber eine beachtliche Ausstattung meist nicht mehr marktgerechter
Flachen. Dies entspricht einem potenziellen Verkaufsflachenanteil von 6 %.

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

* Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-
schatzt werden, da die Verkaufsraume von aufien nicht immer klar einsehbar waren.
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mehr marktfahige Ladenlokale). Es gilt zudem gerade in der Innenstadt auch
kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese raumlich gehduft nega-
tiv wahrgenommen werden kdnnen.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

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

Potenzielle Verkaufsflache nach Standortlage
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Abbildung 17: Aktive und inaktive Verkaufsflachen nach Standortlagen

5.6 Umsatzsituation des Einzelhandels in Soltau

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Soltau im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2013 auf insgesamt

rd. 234 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von 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 des nahversorgungsrelevanten Bedarfs betrdgt rd. 34 %. Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei gut 4.600 € je gm Verkaufs-
flache.

Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfdllt rd. die Halfte des ortlichen Einzel-
handelsumsatzes. Die Flachenleistung betrdgt hier durchschnittlich etwa
3.900 € je gm Verkaufsflache und wird durch die kleinteiligen, hherwertigen
Angebote des Outlet-Centers getrieben.”

Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten liegt bei etwa 16 %. Daraus resultiert eine erwartungsgemaR relativ
geringe Flachenproduktivitdt von lediglich rd. 1.400 € je gm Verkaufsflache.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Soltauer Einzelhandels
Branchen Verkf’:\ufsﬂache Ums_atz in Flach.er.w.)'ro-
ingm Mio. € 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. *€ je gm Verkaufsflache.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels

** Ohne das Designer-Outlet Soltau wiirde die Flichenleistung des Soltauer Einzelhandels im zen-
trenrelevanten Bedarf bei ca. 3.300 € je gqm VKF liegen. Das Outlet-Center hat also maRgeblich
zum Umsatzwachstum des Soltauer Einzelhandels beigetragen.
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Nach Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen in
der Soltauer Innenstadt rd. 15 % erwirtschaftet (ca. 36 Mio. €). Die Anteile des
Innenstadtumsatzes entfallen funktionsgerecht mit rd. 67 % auf den zentrenre-
levanten Bedarf. Zugleich werden rd. 30 % des Umsatzes durch nahversorgungs-
relevante Angebote rekrutiert. Im Standortvergleich mit den sonstigen
Einzelhandelslagen erwirtschaftet der Innenstadteinzelhandel den geringsten
Umsatzanteil. Mit rd. 32 % vom Gesamtumsatz (ca. 76 Mio. €) ist inshesondere
der funktionale Erganzungsstandort Almhdhe zu nennen. Auch das Designer Out-
let Soltau nimmt mit einem Umsatzanteil von 20 % eine wichtige Position ein.

Einzelhandelsstruktur in Soltau nach Standortlagen

nahversorgungsrele- nicht-zentrenrele-
zentrenrelevanter Bedarf
vanter Bedarf vanter Bedarf

Lage Yerkqufs- Ums.atz in }/erkayfs— Ums_atz in }/erkgufs- Ums_atz in

flache in gm Mio. € flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
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.

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur nach Standortlagen

Umsatzseitig wird der Soltauer Einzelhandel dominiert durch den zentrenrelevan-
ten Bedarf, auf den etwa die Halfte des Umsatzes entfallt. Der Umsatzschwer-
punkt bei den zentrenrelevanten Sortimenten entfdllt dabei auf die Angebote
des Designer Qutlet Soltau. Zugleich ist eine Schieflage zu Gunsten der Streula-
gen zu erkennen.
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6 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

6.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Soltau

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nach-
folgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Soltau einen
Wert von

rd. 3.400 gm.

Die durchschnittliche Verkaufsflaichendichte liegt in Deutschland bei
rd. 1.450 gm je 1.000 Einwohner. Die Verkaufsflaichendichte in Soltau ist jedoch
im Hinblick auf die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums fiir das landliche
Umland (Marktgebiet, Zone 2), die Tourismusbedeutung der Heideregion sowie
das (lber-)regional ausstrahlende Outlet-Center zu relativieren.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen rangiert der Soltau-
er Einzelhandel im oberen Bereich der Spannbreite vergleichbarer Einzelhandels-
orte. Nur das Sortiment Mobel/Haus- und Heimtextilien weist im
Mittelzentrenvergleich Defizite 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.

Tabelle 8: Verkaufsflachendichten im Vergleich
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Nach der Bereinigung um die einzelhandelsrelevante Zentralitdt (s.u.) fiir die
Stadt ergibt sich eine Netto-Verkaufsflichendichte von 1.680 gm. Eine signifi-
kante quantitative Uberausstattung ist somit nicht zu erkennen.

Uberdies ist darauf hinzuweisen, dass unter raumlichen Gesichtspunkten ein Teil
der zentrenrelevanten Verkaufsflichen an den ,falschen” Standorten vorgehalten
wird: Bei der Betrachtung des Verkaufsflichenanteils der Innenstadt, des Fach-
marktstandorts Almhdhe sowie des Designer Qutlet Soltau an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadt Soltau fallt auf, dass gut ein Fiinftel der zentrenrelevanten
Sortimente an sonstigen Lagen (Streulagen, auflaufende innerstadtische Einzel-
handelslagen) verortet ist.

Die Analyse der Nahversorgungssituation im Stadtgebiet von Soltau zeigt, dass
in Soltau insgesamt 9 strukturpragende Betriebe des nahversorgungsrelevanten
Bedarfs (ab ca. 400 gm Verkaufsflache, ohne LEH-Kleinflachen, Drogerie- und
Getrankemadrkte und Spezialanbieter) mit einer Verkaufsfliche (ohne Randsorti-
mente) von rd. 14.400 gm ansdssig sind. Das leistungsfahige nahversorgungsre-
levante Angebot konzentriert sich vornehmlich entlang der Hauptverkehrsachsen
sowie in den dichter besiedelten Siedlungsraumen.

Inklusive der Drogerie- und Getrankemadrkte sowie der Kleinflachen (Lebensmit-
telhandwerk u.a.) liegt die Flachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf
bei ca. 820 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner. Die Verkaufsflichendichte
liegt damit oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts von 490 gm je 1.000
Einwohner. Kiinftig wird es u.E. vor allem auf eine qualitative Aufwertung der
Nahversorgungsstrukturen (insb. durch Anpassung der GroRenstrukturen) an-
kommen.

Eine hohe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt zudem noch nichts {iber
die rdumliche Verteilung des Angebots aus. So ist fiir das Soltauer Stadtgebiet zu
konstatieren, dass ein Grof3teil der Einwohner mindestens einen signifikanten
nahversorgungsrelevanten Anbieter im fulRlaufigen Bereich vorfindet. Die Nah-
versorgungssituation ist in diesen Gebieten als gut zu bewerten. In den periphe-
ren Ortschaften/Stadtteilen verfiigen die Bewohner iiber keinen leistungsfahigen
Nahversorger im fulRlaufigen Wohnumfeld. Diesbeziiglich sei jedoch darauf hin-
gewiesen, dass es sich bei den unterversorgten Gebieten um diinn besiedelte Be-
reiche handelt, in denen die Bereitstellung einer sowohl nach quantitativen wie
auch qualitativen Aspekten geniigenden Versorgungsstruktur ckonomisch oft
nicht tragfahig ist. Zur Stabilisierung der Soltauer Innenstadt und des Fach-
marktstandorts Almhohe sollten gezielt die leistungsfahigen Angebote gebiindelt
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werden (ggf. Verlagerung und Flichenoptimierung forcieren). Uberdies gilt es an
den bestehenden solitdaren Standorten die Nahversorgung zu sichern.

Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendichte des Soltauer Einzelhandels ist
vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion, der erheblichen
touristischen Potenziale sowie des Standorts eines regional ausstrahlenden Out-
let-Centers zu relativieren.

6.2  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Soltau

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

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

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitat eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen,
konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung fiir 2013 ergibt
sich fiir die Stadt Soltau eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

rd. 203 %.”

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

* Legt man die Umsatzzahlen aus dem Monitoringverfahren zu Grunde, hat das DOS bezogen auf
den Einzelhandelsstandort Soltau eine Zentralitdtssteigerung von rd. 40 %-Punkten generiert.
Dies zeigt, dass es gelungen ist, regionale Nachfragestrome auf Soltau umzulenken. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass in den ersten Monaten nach Er6ffnung die Umsdtze aufgrund des
«Neuheitseffekts” naturgemaR hoher ausfallen als in den darauffolgenden Betriebsjahren. Dem-
zufolge ist davon auszugehen, dass die Einzelhandelszentralitdt der Stadt Soltau faktisch deut-
lich unterhalb von 200 % liegen wird.
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Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss {iber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Soltau sowie {iber die branchenspe-
zifische interkommunale Konkurrenzsituation.

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.
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Abbildung 18: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Soltau

Die Branchenzentralitdt betrdgt innerhalb des nahversorgungsrelevanten Be-
darfs rd. 142 %. Dies weist auf eine sehr gute - nur moderat steigerbare -
Nachfragebindung hin. Zudem werden Kaufkraftzufliisse iiber Kopplungskaufe
von Pendlern und Kunden generiert, die ursiachlich zentren- oder nicht-
zentrenrelevante Angebote aufsuchen. Hierdurch ergeben sich noch gewisse
Zentralitatsspielraume.

Die zentrenrelevanten Sortimente weisen einen Zentralitatswert in Hohe von
rd. 316 % (mit DOS) bzw. 189 % (ohne DOS) auf, was als Indiz fiir die Aus-
strahlungskraft des Soltauer Einzelhandels zu interpretieren ist. Die Zentrali-
tat ist jedoch unterschiedlich zu bewerten: Insbesondere die Sortimente des
Outlet-Centers weisen aufgrund des (iberregionalen Einzugsgebiets erwar-
tungsgemadld sehr hohe Werte auf (Arrondierungspotenziale dennoch erkenn-
bar), wahrend bei den Sortimenten Biicher/Schreibwaren, Spielwaren/Hobby-
bedarf und Baby-/Kinderbedarf noch Spielraume zu erkennen sind.
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Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente verfiigen iiber eine einzelhandelssei-
tige Zentralitdt von rd. 172 %. Das umfangreiche Angebot im Bau- und Gar-
tenbedarf manifestiert sich in einer tber die Stadtgrenzen hinausreichenden
Ausstrahlungskraft von ca. 270 %. Demgegeniiber besteht erheblicher Nach-
frageabfluss im Bereich Mobel.

Per saldo flieRen dem Einzelhandel in Soltau etwa 100 % der ortlichen Nachfrage
von aulBen zu. Das Designer Outlet Soltau hat hierbei einen Zentralitdatsschub
von rd. 40 %-Punkten induziert. Die Stadt Soltau wird damit im Jahr 2014 der
mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht. Ein Ausbau der oberzentralen Teil-
funktionen i.S.e. maRvollen Zentralitdtserhohung erscheint mittelfristig moglich
und zielfiihrend, um die verbrauchernahe Versorgung im ld@ndlichen Raum zu si-
chern.

6.3  Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Soltau in das Umland. Mit Hil-
fe einer Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert wer-
den.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung, der Zentralitatsanalyse sowie den Verbraucher- und
Expertenbefragungen aufbaut, liegt die Nachfragebindung in Soltau iber alle
Sortimente bei ca. 80 %, sodass die Abfliisse rd. 23 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 142 Mio. € p.a. gegeniiber.
Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Marktge-
biet der Stadt Soltau in Héhe von rd. 83 Mio. € (Zone 2) zuziiglich der Potenzial-
reserve durch DOS-Kunden, Touristen, Pendler u.d. von insgesamt rd. 59 Mio. €
(ca. 25 %).
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Nachfragestromanalyse
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Abbildung 19: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Soltau

Der lokale Einzelhandel kann rd. 80 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 142 Mio. € von auBen zu (Umland sowie Potenzialre-
serve). Nachfrageabfliisse resultieren aktuell vor allem aus Liicken im Ange-
botsprofil. Ein moderater Ausbau der Nachfragebindung und -abschopfung sollte
daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein. Zusatzlich gilt es Touris-
ten der Heideregion noch intensiver an Soltau zu binden.
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7.1

7.1

Fir

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Soltau

Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels
bis 2025

.1 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

die weitere Entwicklung der Stadt Soltau als Einzelhandelsstandort ist die

Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Soltau insgesamt
besitzt.

Die
ter

Bet

grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
Linie
Rahmengebende Wachstumskrafte (Bevélkerungs- und Demografieentwick-

lung, Kaufkraftentwicklung, Tourismusentwicklung und Betriebstypendyna-
mik);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche
Flachenausstattung und kleinraumige Versorgungsliicken).

rachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-

tion der Stadt Soltau heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen in Soltau und der Region werden perspektivisch leicht
riickldufig sein. Es sind GegenmaRnahmen erforderlich, um noch mehr Neu-
biirger zu gewinnen und v.a. zu halten. Die demografische Entwicklung be-
wirkt zunehmend Veranderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch
die Bedeutung einer wohnortnahen bzw. im modal split gut erreichbaren
Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der Pro-Kopf-Ausgaben
werden perspektivisch keine signifikanten Impulse fiir die Einzelhandelsent-
wicklung ausgehen. Zudem ist nochmals auf die steigende Bedeutung des On-
linehandels hinzuweisen, die ein stdrkeres Bewusstsein in der Handlerschaft
erfordert (Multichannel, Beratung/Service).
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir Soltau zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten
der GroRflichen® auch hier Verkaufsflichenpotenziale entstehen.

Die durch das DOS getriebene Einzelhandelszentralitdat von 200 % bewegt
sich insgesamt auf einem fiir ein Mittelzentrum iiberdurchschnittlichen Ni-
veau. In einigen Sortimentsbereichen sind noch Unausgewogenheit zu er-
kennen, die entsprechend der angestrebten oberzentralen Teilfunktion und
der Tragfahigkeit/Wettbewerbs-situation im Raum standortaddquat abgebaut
werden sollten.

Die Flachenausstattung liegt in Soltau insgesamt mit 3.400 qm/1.000 Ein-
wohner ebenfalls auf einem iiberdurchschnittlichen Niveau. Ein Ausbau der
Nachfragebindung und -abschopfung erscheint dennoch moglich und lang-
fristig zielfiihrend. Dies setzt voraus, dass sich die Einzelhandelsangebote an
den funktional richtigen Stellen (Innenstadt, Almhéhe, Outlet) befinden.

Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Soltau feststellbar:

der zu hohe Verkaufsflaichenbesatz in Streulagen (37 % der Gesamtver-
kaufsflache),

Angebots- und Sortimentsliicken insbesondere im mittleren ,konsumigen”
- und mit Blick aufs DOS hoherwertigen - Segment,

Revitalisierungs- und Anpassungsbedarf einiger Handelsimmobilien,
zu wenig mittlere bis groRere Betriebe, v.a. mit Magnetfunktion.

Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
vollstandig geschlossen werden konnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch
noch mal zu erwahnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer
eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Be-
deutung gewinnt.

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Soltau

Betriebsformen-
wandel
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Abbildung 20: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Soltau

Uber diesen weitgehend verdringungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus er-
geben sich zusatzliche Expansionspotenziale durch die Beriicksichtigung einer
starkeren Nachfragebindung und -abschopfung (vgl. folgende Abbildung, Nr. 1
und 2). Dies impliziert, dass den stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Stand-
orten (v.a. Innenstadt und Almhdhe), die ,richtigen” Sortimente und Betriebs-
typen gezielt zugeordnet werden. Die Arrondierungen an den bestehenden
Einzelhandelslagen fiihren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitdt des
Einzelhandelsangebots (starkere Ausstrahlungskraft).

Bei der Ableitung der ortlichen Flachenpotenziale zur quantitativen Weiterent-
wicklung des Soltauer Einzelhandels wurde von Dr. Lademann & Partner ausge-
blendet, dass sich einerseits durch eine moderate Erhohung der
Wettbewerbsintensitdt zusatzliche Flachenpotenziale ergeben (Nr. 3). Zum ande-
ren sind weitere Potenziale durch eine Erhohung der Marktdurchdringung im
DOS-Einzugsgebiet moglich (Nr. 4). Bei konkreten Vorhaben ist allerdings eine
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Einzelfalluntersuchung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen Auswir-
kungen erforderlich.

Faktoren

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Potenziale zur quantitativen Weiterentwicklung des Einzelhandels
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Abbildung 21: Potenziale zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Soltau
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7.1.2 Expansionsspielrdaume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir Soltau ein tragfahi-
ger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

bis zu 22.000 gm Verkaufsfldche.

Der Expansionsrahmen fiir die Stadt Soltau entfallt in der sektoralen Differenzie-
rung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Expansionsrahmen* fur die Weiterentwicklung

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

Sort.
VKF-Bestand in gm 73.800

700 1.100 4.500 6.300
+
2.500 5.300 8.300 16.100

Potenzial gesamt 3.200 6.400 12.800 22.400
Summe 2025 in gm 21.800 37.500 99.500 EE
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rechnungen Dr. Lademann & Partner

Werte gerundet

Abbildung 22: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

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

m Nahversorgungsrelevante Sortimente insgesamt rd. 3.200 gm VKF:

Das Flachenpotenzial ist vorrangig in den pragenden Einzelhandelslagen, der
Soltauer Innenstadt sowie dem Fachmarktstandort Almhohe, zu konzentrie-
ren. Dabei erzeugen Lebensmittelmarkte Frequenzen fiir die Funktionsstabili-
tit der Innenstadt und des Fachmarktstandorts. Uberdies stellen diese eine

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 60 | 150



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

wesentliche Voraussetzung zur Ansiedlung weiterer Filialisten (z.B. aus dem
Drogeriewarenbereich) dar.

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flichendeckenden, wohnortnahen
Erreichbarkeit von Lebensmittelanbietern sind nahversorgungsrelevante Sor-
timente (iberdies in stadtebaulich-integrierten Lagen in ihrem Bestand zu si-
chern.

Zentrenrelevante Sortimente insgesamt rd. 6.400 gm VKF:

Das bestehende Angebot sollte durch Erweiterungen und gezielte
Neuansiedlungen mittelzentraler Angebote, v.a. Filialisten mit den
Sortimenten Bekleidung/Schuhe, Elektroartikel, Spiel-/Sportwaren qualifiziert
werden. Dabei sollte ein Schwerpunkt auf die Ansiedlung mittelpreisiger
Filialisten und fachmarktorientierter Konzepte gelegt werden. Mehrere mittel-
bis groRflachige Fachmarkte (=300 gm VKF) kdnnen zur Ergdnzung der bisher
kleinteiligen Betriebstypenstruktur und zur Steigerung der Ausstrahlungskraft
der Soltauer Innenstadt beitragen.

Da das rechnerische Potenzial nicht vollstandig von der Innenstadt
absorbiert werden kann (fehlende Flachenpotenziale), sollte ein groRerer Teil
des Flachenrahmens am Erganzungsstandort Almhdohe ausgeschopft werden.
Parallel sollte kein Ausbau an sonstigen Streulagen erfolgen, bzw. als
Randsortiment auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfldche eines Vorhabens
begrenzt werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente insgesamt rd. 12.800 gm VKF:

Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Charakters und dem haufig damit
verbundenen autokundenorientiertem Einkaufsverkehr vorzugsweise an be-
stehenden Agglomerationen anzusiedeln, da von diesen Branchen keine zent-
rumsbildenden Funktionen ausgehen. Beispielsweise handelt es sich hierbei
um Fachmarktnutzungen mit dem Schwerpunkt Einrichtung (Bet-
ten/Matratzen) oder Gartenbedarf. Vorrangig sollte der Flachenrahmen aller-
dings zur gezielten Optimierung/Erweiterung bereits bestehender Betriebe
interpretiert werden (einschlieBlich Verlagerung und Neuaufstellung zu Guns-
ten der Innenstadt bzw. der Almhohe).

Von diesem Expansionsrahmen miissen gesicherte Planvorhaben (u.a. Edeka-
Erweiterung) wieder abgezogen werden.
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In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwdgung der
Vor- und Nachteile ggf. auch leicht tberschritten werden kann. Dafiir ist jedoch
eine detaillierte Vertraglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens erforderlich.
Uberdies ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die Flichenpotenziale iiberregi-
onal ausstrahlender Vorhaben (DOS-Einzugsgebiet) nicht in der o.g. Darstellung
enthalten sind.

Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Soltau um-
fasst bis 2025 ca. 22.400 gm Verkaufsflache. Ein Grof3teil entfallt auf nicht-
zentrenrelevante Sortimente (v.a. Mdbel).
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7.2  Strategische Orientierungsprinzipien fiir die Weiterentwick-
lung des Einzelhandels in Soltau insgesamt

7.2.1 Abwagung gesamtstadtischer Strategieoptionen

Im Rahmen der Strategiediskussion soll die Bandbreite kiinftiger Strategieent-
wiirfe dargestellt werden. Erst die Auslotung divergierender Entwicklungsper-
spektiven ermdglicht eine Chancen-Risiko-Bewertung einzelner, iibergeordneter
Entwicklungsoptionen.

Strategieoption ,Verharren’

Als Strategieoption ,Verharren’ ldsst sich ein Konzept abgrenzen, das im Wesent-
lichen auf die Konservierung der heutigen Einzelhandelsstruktur abzielt. Dies
schlieBt eine konsequente Ablehnung von grof3flichigen Ansiedlungsbegehren
des Einzelhandels ein.

Diese Strategie erlaubt lediglich eine geringfiigige Arrondierung des Einzelhan-
delsangebots in der Innenstadt und die Optimierung sonstiger Einzelhandelsla-
gen im Bestand (Deckelung des Status quo/Reaktivierung von Leerstdnden).
Dabei wird allerdings nicht automatisch antizipiert, dass fiir die Zukunftsfahig-
keit notwendige Anpassungsmalinahmen in der vor Wettbewerb geschiitzten In-
nenstadt auch getatigt werden. Auch fiir die Innenstadt bestehen Restriktionen
(Baurecht, Stellplatzablose, etc.), die den Handlungsspielraum erschweren. An-
dererseits bliebe bei Ausschluss wettbewerblicher Entwicklungen aullerhalb der
Innenstadt der Handlungsdruck auf die bestehenden Betriebe in der Innenstadt
aus. Investitionen und neue Impulse wiirden somit nicht zwangslaufig getatigt.

Insgesamt ware kein ,groRer Wurf” zu erwarten. Vielmehr handelt es sich um ei-
ne nahezu stagnierende Einzelhandelsentwicklung, die nicht geeignet, ist auf
regionale Marktgegebenheiten und Wettbewerbsentwicklungen (in der Region,
Internet) zu reagieren. Das Stadtentwicklungsziel, sich mit Fokus 2025/2040 als
leistungsstarkes Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen zu positionie-
ren, ist durch die restriktive Steuerungspraxis somit nicht durchzusetzen. Die
vorhandenen Potenziale des Einzelhandelsstandorts wiirden nicht ausgeschopft -
und potenzielle Investoren/Anfragen auf andere Kommunen im Umland mit ver-
fligbaren (Konversions-)Flachen verteilt werden.
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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategische Orientierungsprinzipien flur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Soltau insgesamt

Strategieoption ,Verharren*

m Konservierung der heutigen
Einzelhandelsstruktur

m Maximal geringfligige Arrondierung
in der Innenstadt

B Investitionssicherheit

m kein ,groRer Wurf* zu erwarten

m Keine Reaktion auf regionale
Marktgegebenheiten und

Wettbewerbsentwicklungen (in der
Region, Internet) mdglich.

m Oberzentrale Teilfunktionen nicht
erreichbar
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Abbildung 23: Strategieoption ,Verharren’

Fiir den Einzelhandelsstandort Soltau bedeutet dies:

Die Handelsstrukturen weisen in Soltau teilweise nicht mehr marktgdngige
Standortbedingungen (GroRe, Zustand, etc.) auf. Bei dieser restriktiven Variante
diirfen allerdings keine wesentlichen Anpassungen von Betrieben aulRerhalb der
Innenstadt vorgenommen werden. D.h. sinnvolle bzw. notwendige Erganzungen
der Einzelhandelsstrukturen (z. B. Betriebserweiterungen zur Standortsicherung)
sind nicht durchzusetzen.

m Fiir die Innenstadt sind Bestandsarrondierungen insbesondere durch die Wie-
derbelegung der Leerstinde zu erwarten. Aufgrund der hohen Planungssi-
cherheit  (Erhalt des Status quo) ist ggf. eine gesteigerte
Investitionshereitschaft in der Innenstadt moglich. Allerdings besteht ande-
rerseits kein Druck auf die Eigentiimer/Gewerbetreibenden, Investitionen an-
zuschieben.

m Fiir das Fachmarktzentrum wdren die Folge des Szenarios Betriebsaufgaben
und eine Abnahme der Einkaufsqualitdt bis hin zum Funktionsverlust durch
Aufgabe des Kaufland-Markts. Eine baurechtliche Flexibilisierung ist nicht
durchzusetzen, sodass in der funktionalen Lage ein Abwartstrend einsetzt.
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Die Immobilie wiirde allmdhlich leergezogen. Hier besteht die Gefahr, dass
durch den mittelfristigen Niedergang des Centers auch die angrenzenden Be-
reiche des FMZ wesentliche Frequenzverluste erleiden.

Das DOS befindet sich zunehmend in einer Zangenlage zwischen den Outlet-
Standorten in Norddeutschland. Nach Anfangsphase der Neugierde nimmt die
Orientierung auf das Designer Outlet Soltau ab, da das Angebot (kritische
Masse an Marken) nicht mit den Playern DOC Neumiinster, DOC Wolfsburg und
Ochtum-Park in Stuhr sowie den Mdglichkeiten des Onlinehandels mithalten
kann.

Strategieoption ,Zersplittern’

Die Strategieoption ,Zersplittern” umfasst die weitgehend ,ziigellose’ (auch hin-
sichtlich der Sortimentsstruktur) ungesteuerte Entwicklung aller Vorhaben und
Anfragen. Ansiedlungen werden ohne ein {ibergeordnetes Steuerungsleitbild ge-
tatigt. Hier ist das Problem zu beachten, dass Einzelfallentscheidungen von Vor-
haben i.d.R. kumulative Auswirkungen unberiicksichtigt lassen und daher
letztlich die unerwiinschten negativen Folgen im Laufe der Zeit einsetzen, ob-
wohl die Einzelfallentscheidungen jeweils unkritisch waren.

Diese Option wdre mit deutlichen Risiken behaftet: Angesichts der aufgezeigten
Expansionspotenziale birgt diese Strategie die Gefahr eines malilosen Flachen-
zuwachses mit der Folge einer Flacheniibersdattigung 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 maglich.
Im Gegenteil: Ein Bedeutungsverlust der Soltauer Innenstadt ware die Folge.

Es entsteht eine Vielzahl von neuen Handelsstandorten, welche die bisherige
Standorthierarchie infrage stellen. Gerade durch den Ausbau von an den Einfall-
stralRen gelegenen, autokundenorientierten Lagen wird der bereits hohe Anteil
an Streulagen weiter erhoht. Hierdurch wird der Verdrangungswettbewerb zu Las-
ten schwacherer stadtebaulich integrierter Lagen zunehmen. Dies wiirde sich auf
die Attraktivitdt und das stadtebauliche Erscheinungsbild der drei Einzelhandels-
lagen auswirken, bis hin zur Problematik der Folgenutzung an erodierten Stand-
orten. Fiir die Soltauer Akteure fiihrt dieses Entwicklungsszenario zu
Verunsicherungen, da die Politik der Stadt kein verldsslicher Partner mehr fiir
Investoren ist.
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E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Soltau insgesamt

Strategieoption ,Zersplitternf

m weitgehend ,zugellose’ (auch hin-
sichtlich der Sortimentsstruktur)
ungesteuerte Entwicklung aller
Vorhaben

B Gefahr des mal3losen
Flachenzuwachses

® Verunsicherung der Soltauer
Akteure

m Destabilisierung vorhandener
Standortbereiche:
Kannibalisierungseffekte

m Problematik von Folgenutzungen
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Abbildung 24: Strategieoption ,Zersplittern’

Konkret fiir Soltau bedeutet dies:

m Gefahr der Kannibalisierung innerhalb des Fachmarktstandorts Almhohe durch
Etablierung eines zweiten Fachmarktzentrums (> 5.000 gqm VKF). Dabei insbe-
sondere Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus dem FMZ Soltauer Alm.

m Zulassen von erheblichen Revitalisierungs- und Erweiterungsmallnahmen am
Standort Rewe/Bahnhof. Hierdurch wiirden die Entwicklungsperspektiven der
Innenstadt nicht unwesentlich begrenzt.

m Verlagerung und Neuaufstellung des Lebensmitteleinzelhandels, die zu einer
Verschlechterung der verbrauchernahen Grundversorgungsfunktion fiihren.
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Strategieoption ,Spezialisieren’

Die Strategieoption ,Spezialisieren’ zielt auf die Vertiefung der rdumlich-
funktionalen Spezialisierung des Standortnetzes ab.

Sie wiirde die arbeitsteilige Struktur der bestehenden Einzelhandelsstandorte in
Soltau aufgreifen:

Die Innenstadt von Soltau ist der einzige zentrale Versorgungsbereich von
Soltau, der zudem iiber Entwicklungspotenziale verfiigt. Er ist Standort des
bedienungsintensiven zentrenrelevanten Einzelhandels und weist dariiber
hinaus eine erhebliche Nutzungsmischung auf. Der innerstadtische Nutzungs-
besatz kann sich durch eine noch starkere Angebotsausweitung (in Breite
und Tiefe) profilieren. Uberdies kommt ihr durch die diversen kerngebietsty-
pischen Nutzungen eine multifunktionale Bedeutung (einschlielich Touris-
mus) zu, die in ihrer Reichweite weiter ausgebaut werden sollte.

Der funktionale Standortbereich Almhdhe nimmt mit seinem fachmarktorien-
tierten Profil bereits heute die Funktion von einem autoorientierten Versor-
gungsstandort wahr und sollte in einer von den {ibrigen Einzelhandelslagen
komplementdren Struktur stabilisiert werden. So konnten wichtige Synergie-
potenziale (Kopplungseffekte) fiir den gesamten Einzelhandelsstandort Soltau
aktiviert werden.

Das Designer Outlet Soltau charakterisiert sich durch hoherwertige Outletan-
gebote im Village-Stil. Durch die Sortimentsstruktur (Auslaufware, durch Con-
trolling wird Konzepttreue gewadhrleistet) spricht es gegeniiber dem Soltauer
Marktgebiet des Einzelhandels ein weitlaufiges Einzugsgebiet an und wirkt
dadurch deutlich zentralitatserhohend auf den Einzelhandelsstandort Soltau
ein. Das DOS ist insbesondere auf die Tourismusregion Liineburger Heide aus-
gerichtet und hat hier eine raumbedeutsame Erganzungsfunktion zur Frem-
denverkehrswirtschaft. Der Fremdenverkehr leistet folglich auf den Raum
bezogen die weitergehende Wirkung. Diese kommt wiederum der regionalen
Wirtschaft zu Gute.”.

* Der Nachweis der regionalwirtschaftlichen Effekte konnte in der aktuell prisentierten Studie
zum DOS einwandfrei gefiihrt werden (vgl. ift Freizeit- und Tourismusheratung (2008): Designer
Outlet Soltau - Ermittlung der regionalwirtschaftlichen Effekte). Die Wertschopfung (insb. in
Form von Einkommen und Lohnen - belief sich im Jahr 2013 allein fiir den Heidekreis auf rd.
13,8 Mio. € und fiir das Land Niedersachsen auf insgesamt 17 Mio. €. Nach Angaben der ift ge-
ben die Outlet-Besucher auRerhalb des DOS rd. 25,8 Mio. € aus. Von diesen und weiteren durch
das Designer Outlet Soltau generierten Effekten konnen somit v.a. die Stadt Soltau, der Heide-
kreis und die Liineburger Heide profitieren.
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m Die Nahversorgungslagen nehmen iiberwiegend Nahversorgungsfunktionen

wahr.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategische Orientierungsprinzipien fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Soltau insgesamt

Strategieoption ,Spezialisieren’

m Vertiefung und Profilierung der
bestehenden raumlich-funktionalen
Arbeitsteilung

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

B Starkung der Marktposition
insgesamt durch Ausbau des
komplementéaren Profils

B Zentralitatsschub zu erwarten
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Abbildung 25: Strategieoption ,Spezialisieren’

Konkret fiir Soltau hieRe ,Spezialisieren’,

die Masse der Soltauer Innenstadtangebote durch die Realisierung ausstrah-
lungsstarker Projekte mit mittelzentralem Profil zu erhéhen und die verkehr-
liche Infrastruktur handelsvertraglich weiter zu optimieren sowie die
Innenstadt als Tourismusort mit einem attraktiven Nutzungsbesatz zu entwi-
ckeln.

den Fachmarktstandort Almhohe im arbeitsteiligen Profil zu stabilisieren.

fiir sonstige Einzelhandelslagen (Hagebau, Innenstadtumfeld) eine Decke-
lung, Verlagerung bzw. Riickbau von Einzelhandelsnutzungen zu forcieren.
Eine Entwicklung neuer Einzelhandelsstandorte sollte ausgeschlossen sein.

das DOS sollte in der Ausrichtung beibehalten werden, zur weiteren Speziali-
sierung ist eine Weiterentwicklung im Sinne einer Verkaufsflachenausweitung
erforderlich (wenn stadt- und regionalvertraglich).
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Nahversorgungsbereiche durch nachfragegerechte Arrondierungen langfristig
zu stabilisieren.

Insgesamt wdre durch eine seitens der Politik und der Verwaltung gesteuerte
Einzelhandelsentwicklung ein konzentriertes und gezieltes Ausnutzen des Ent-
wicklungsrahmens und damit verbunden eine Starkung der Marktposition des
Soltauer Einzelhandels und eine hohere Abschépfungsleistung bzw. ein héherer
Zentralitatsschub moglich.

Insgesamt birgt aus Sicht der Gutachter die Strategieoption ,Spezialisieren” im
Sinne einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung und einer Konzentration des
Angebots die geringsten Risiken und induziert die hochsten Zentralitatspoten-
ziale fiir das Mittelzentrum Soltau (mit perspektivisch oberzentralen Teilfunktio-
nen). Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. zum sinnvollen Ausbau des
Einzelhandelsstandorts insgesamt kdnnen entsprechend stringent gefdordert und
in Abhdngigkeit von Sortiments- und GroRenstrukturen gelenkt werden. Ein rui-
noser Wettbewerb kann dadurch verhindert werden.

7.2.2 Strategieempfehlungen fiir die Weiterentwicklung des Einzel-
handels in Soltau insgesamt

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch seine
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel
am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes zu orien-
tieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wetthewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdaumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bau-
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkon-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
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viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach
Stadt- und GemeindegroRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomera-
tionen zu.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Orientierung der ktinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhdéhung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
gréRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige
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Abbildung 26: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende interkommunale Wettbe-
werb anzusehen. Die zentralortliche Position der Stadt Soltau sollte vor dem
Hintergrund der Versorgungsfunktion fiir das Umland gestarkt werden. Die Ein-
zelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen Verbes-
serung kiinftig in erster Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert
werden. Die Bemiihungen zielen dabei insbhesondere darauf ab, die tradierten
Einzelhandelslagen (Innenstadt, Almhdhe, DOS) zu sichern und zu stdrken und
Erosionstendenzen zu stoppen bzw. umzukehren.
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Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategieempfehlung: ,,Starken stéarken® -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt
(Marktstral3e, Hagen,
Innenstadtergénzung)

Designer Outlet
Soltau

Almhohe

als
fachmarktorientierter +
Erganzungsstandort

als multifunktionaler
Einzelhandels- +
Standort:

als
Ergénzungsstandort:

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

fur die
autoorientierte
Massenversorgung

Konzentration der
beratungsintensiven,
innenstadttypischen

Nutzungen mit
Fachgeschéaftscharakter

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Streulagen (Ausnahme Nahversorgung)
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Abbildung 27: Strategieempfehlung: ,Stdrken starken”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Starken starken”, hierbei

m Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die
Konzentration von hdherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten.
Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut
werden. Es gilt ein MindestmaRR an groRflachigen und sogkraftigen Magnet-
betrieben vorzuhalten, da diesen Frequenz erzeugende Wirkung zukommt. Die
Soltauer Altstadt mit der FuRgangerzone bietet zudem erhebliches Potenzial
fiir arrondierende Nutzungen und wirkt auf die Verbraucher im Marktgebiet
identitatsfordernd.

m Der autoorientiert gelegene Fachmarktstandort Almhohe (Gewerbegebiet
Almhohe mit dem FMZ Soltauer Alm) ist als funktionaler Erganzungsstandort
zu behandeln. Der Schwerpunkt dieses Standorts sollte eher dem ,Lastkauf
i.S. des Versorgungseinkaufs entsprechen. D.h., das Profil soll hier auch zu-
kiinftig auf den rein versorgungsorientierten Einkauf typischer ,Kofferraum-
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sortimente’ ausgerichtet sein und sich damit auf ein zur Innenstadt arbeits-
teiliges, fachmarktorientiertes Profil konzentrieren. Der Schwerpunkt der Wei-
terentwicklung sollte vor allem auf dem nicht-zentrenrelevanten
Bedarfsbereich liegen. Nahversorgungs- und zentrenrelevante GroRflachen
tragen zur Funktionsergdanzung dieser Lagen bei (wenn vertraglich).

Das Designer QOutlet Soltau ist als zentralitdtshildender Standort fiir hoher-
wertige Outlet-Angebote zu behandeln. Aufgrund dieser Sortimentsspezifik
(2.-Wahl-Sortimente, ausgelistete Ware, Premiummarken) verfiigt das Outlet-
Center iiber ein regionales Einzugsgebiet mit hoher Streuwirkung sowie ein
hohes touristisches Potenzial (Erlebniskonsum sowie Spontaneinkdufe der
Durchreisenden).

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-
strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um die Absicherung von
Vorhaben handeln sollte, die eindeutig der wohnortnahen Grundversorgung
dienen.
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8 Zentrenkonzept fir 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 hierarchische Zentrenmodell entsprechend den
im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst i.d.R.
neben den eigentlichen Zentren (Innenstadt, Nebenzentren und Nahversor-
gungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Erganzungs-
standorte) sowie solitdre Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO0) verankert und beschreibt die-
jenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen
Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen geschiitzt werden sollen. Im Jahr
2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bun-
desrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (8 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
rlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevan-
ten Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen ist somit eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
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Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine ge-
naue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemdl’ den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stddtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spekt-
rum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss lber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht verfiigen. Er muss damit Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-

# Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer Grolie
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stddtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Soltau:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

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

die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fulllaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen.
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8.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Stadt Soltau

Das vorliegende Strategie- und Handlungskonzept fiir die Stadt Soltau konkreti-
siert die Entwicklungsvorstellungen fiir die privilegierten Standortlagen. Dabei
wurde die Einstufung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sowie
die Darstellung der Erganzungsstandorte auf Basis der o0.g. quantitativen als
auch qualitativen Kriterien vorgenommen. Uberdies sind stadtentwicklungspoli-
tische Aspekte der Stadt Soltau (Entwicklungsperspektiven) mit in die Zen-
trenabgrenzung und Funktionszuweisung eingeflossen.

In der Stadt Soltau konnte lediglich die Soltauer Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

groRerer Einzugsbereich: gesamtes Stadtgebiet und weiteres Umland (Markt-
gebiet)

breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten:
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente;
Waren fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf;
diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitdt)

Dariiber hinaus wurden zwei zentralitdtshildende Erganzungsstandorte des grol3-
flachigen Einzelhandels (kein zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB)
identifiziert:

1) Erganzungsstandort Almhdhe
tiberortlicher Einzugsbereich (Marktgebiet)

tiberwiegend flachenextensive Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Be-
darfsbereichs, Arrondierungen durch flachenextensive nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente im starker preisaktiven Umfeld;

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte mit grof3ziigigen Stellplatzan-
lagen, die sich in autokundenorientierter Lage befinden

geringe Aufenthaltsqualitdt, geringes Angebot arrondierender Nutzungen
2) Erganzungsstandort Designer Qutlet Soltau
(iiber)regionaler Einzugsbereich

iberwiegend hoherwertige Sortimente aus dem zentrenrelevanten Bereich
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= einheitlich geplantes Konzept in Village-Stil

= autokundenorientierte Lage, planmaliger Halt in einem Fernbusnetz
= hohe Aufenthaltsqualitat

m begrenztes Angebot arrondierender Nutzungen

m hohes touristisches Potenzial (Shoppingtourismus)

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick liber die rdaumliche Verortung des zent-
ralen Versorgungsbereichs und der Erganzungsstandorte im Stadtgebiet:
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Abbildung 28: Zentren- und Standortstruktur
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8.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,Soltauer Sortimentsliste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die hdoherrangigen zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dys-
funktionale Planvorhaben abwenden zu kdnnen. Zudem dient die ortstypische
Sortimentsliste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen
in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Der Einzelhandelsbestand im Soltauer Stadtgebiet lasst sich hinsichtlich der Sor-
timente und Standortlagen wie folgt differenzieren:

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Die Innenstadt erreicht mit ihrem Anteil von durchschnittlich 13%
nicht in allen Sortimenten die notwendige Dominanz.
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Abbildung 29: Sortimentsspezifischer Verkaufsflichenanteil der Innenstadt

Gemessen am Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungshereichs zu sons-
tigen Lagen weisen die Sortimente Optik, Uhren/Schmuck, Spielwaren/Hobby
sowie Sport/Camping einen Verkaufsflaichenanteil von > 30 % auf. In absoluten
Zahlen spielen allerdings in der Innenstadt v.a. nahversorgungsrelevante Sorti-
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mente, Bekleidung/Schuhe und Hausrat/Wohnaccessoires verkaufsflachenseitig
eine grollere Rolle.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Soltauer Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel, Getranke Bekleidung, Wasche Mobel, Kichen
Drogerie, Pharmazeutika Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mobel
Wasch- und Putzmittel Baby- und Kinderartikel Antiquitaten/Kunst
Zeitungen, Zeitschriften Hausrat/ Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen
X . Haus- und Heimtextilien,
Schnittblumen Glas, Porzellan, Keramik Gardinen und Zubehor
Geschenkartikel, Wohnaccessoires Bodenbelége, Teppiche
Foto, Film, Optik, Akustik Kfz-Zubehor
Uhren, Schmuck, Silberwaren Bau- und Heimwerkerbedarf
Sportkleinartikel und -bekleidung Gartenbedarf, Pflanzen
Bicher, Papier, Schreibwaren Tierbedarf
. Unterhaltungselektronik, Computer und
Spielwaren

Telekommunikation

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe Lampen/Leuchten/Sonstige Elektroartikel

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager [Weil3e Ware/Haushaltselektronik

Sanitatswaren, Parfumerie Fahrréder und Zubehor, Sportgrol3gerate

Angeln, Reitsport, Waffen und Jagdbedarf
Erotikartikel

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant. Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen,

Tabelle 9: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Soltauer Sortimentsliste”)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte dabei durch Dr. Lademann & Partner hin-
sichtlich folgender Aspekte:

Die Feindifferenzierung der Sortimente wurde v.a. anhand der faktischen Zen-
trenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets vorgenommen.
Ferner gilt es herauszustellen, welchen Sortimenten bzw. Magnetbetrieben eine
Leitfunktion im Sinne einer Zentrenpragung beizumessen ist. Auch die Eigen-
schaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat) wurden bei der
Einstufung beriicksichtigt.

Dariiber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der
Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtraumlichen Lagen verbunden
sind. In die Abwagung von Vorhaben ist daher fiir den Einzelfall auch einzustel-
len, ob die einzelnen Sortimente im Kontext bestehender Betriebstypen jeweils
realistisch in einen zentralen Versorgungsbereich integrierbar sind (bspw. hin-
sichtlich der Dimensionierung), oder aber ob fiir die Ansiedlung eine alternative
Standortlage in Frage kommt.
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Dr. Lademann & Partner empfehlen, die nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente in den zentralen Versorgungsbereich und die beiden Erganzungsstan-
dorte zu lenken. GemdR der Strategie ,Starken starken” sollten fachgeschaftsori-
entierte Angebote weiterhin die Innenstadt pragen. Sollte zum Abbau der
Sortimentsliicken innerhalb des tradierten Zentrums kein ausreichendes Flachen-
potenzial aktivierbar sein, um den aufgezeigten Bedarf nach groRerflachigen
Einzelhandelsflachen decken zu kénnen, kommen auch die beiden anderen privi-
legierten Standortlagen in Frage. Dennoch ist es aus stadtstrukturellen Aspekten
sinnvoll, den Entwicklungsfokus zentrenrelevanter Angebote auf diese stddti-
schen Zentren zu lenken, um die Zersplitterung der (zentrenrelevanten) Einzel-
handelsnutzungen innerhalb des sonstigen Stadtgebiets zu vermeiden.

Bezug nehmend auf die Soltauer Sortimentsliste ist es nunmehr Aufgabe der
Bauleitplanung, einerseits an gewiinschten Standorten die bauplanungsrechtli-
che Zuldssigkeit von Vorhaben zu ermdoglichen (zentraler Versorgungsbereich,
Erganzungsstandorte) und an nicht gewollten Standorten (Streulagen) den Aus-
schluss voranzutreiben.

Die Ansiedlung oder Weiterentwicklung zentrenrelevanter Streulagen gemalR
Soltauer Sortimentsliste sind grundsatzlich planungsrechtlich auszuschlieRen
bzw. auf einen Randsortimentsanteil von 10 % zu begrenzen. Nahversorgungsre-
levante Angebote sind im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung im deut-
lich unterordneten Umfang in Streulagen vertretbar.
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9 Strategien und MalRnahmen fiir die Starkung der
drei Soltauer Standortbereiche

9.1 Soltauer Innenstadt

9.1.1 Beschreibung der Ausgangslage

Der Einzelhandelsstandort Innenstadt umfasst die innerstadtischen Bereiche zwi-
schen den ringformig gefiihrten StraRenziigen Post-/WilhelmstraRe, Am Alten
Stadtgraben/Walsroder StralRe, Andre-Liitjens-Strake/Bohmheide und dem Boh-
melauf. Der Kernbereich der Innenstadt wird durch die oben genannten StraRRen-
ziige begrenzt, die wesentliche AusfallstraRen in Richtung der Autobahnen sowie
ins Umland darstellen (mittelfristig Abstufung der B 3 zur Gemeinde-/Kreisstral3e
sowie Umbau der Rathauskreuzung zu einem gestreckten Kreisverkehrsplatz ge-
plant). Die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt ist damit als sehr gut zu
bewerten.

Wahrend die Verkehrsbelastung auf diesen Verkehrstrassen derzeit hoch ausfallt,
wird der innerstadtische Kernbereich selbst dabei vom Verkehr freigehalten, was
sich positiv auf die Aufenthaltsqualitdt und die Einkaufsatmosphadre auswirkt.
GroRe Teile der Innenstadt sind als FuRgangerzone sowie als verkehrsheruhigte
Bereiche ausgebildet. Zuletzt erfolgte die Umgestaltung der Bohmheide zum er-
weiterten Georges-Lemoine-Platz als wichtige Erweiterung des Fulgangerbe-
reichs um einen multifunktionalen Platz. Mehrere Stellplatzanlagen entlang der
ringformig umgebenden StralRen stellen ein gut erreichbares und angemessen
dimensioniertes Stellplatzangebot dar (ca. 1.400 Stellpldtze, iiberwiegend kos-
tenfrei).

Die ErschlieRung der Innenstadt iiber den OPNV erfolgt iiber die Buslinien 106,
154, 205, 253, 254, 255, 256, 306 und 355 (Bushaltestellen Am Alten Stadtgra-
ben, WilhelmstraRe). Der Soltauer Bahnhof liegt siidwestlich der Innenstadt und
ist mit rd. 600 m Entfernung fulBlaufig nur eingeschrankt zu erreichen. Haufige
SchlieRungszeiten der Bahniibergdnge fiihren zu einer gewissen Trennung der
Soltauer Kernstadt von den siidlichen Siedlungsbereichen.

Innerhalb dieses Kernbereichs konnten unterschiedliche Lagequalitdaten festge-
stellt werden. Die Haupteinkaufslage erstreckt sich dabei {iber die MarktstraRRe
zwischen Wilhelmstralde/PoststraRe und Burg/Hagen (FuRgangerzone) sowie die
angrenzenden Bereiche am Hagen (sog. City-Center). Hier finden sich u.a. mit

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 81 | 150



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

den Fachgeschaften Intersport Lange, Buchhandlung Hornbostel, NKD, Porzellan
Konrad sowie dem City-Center (C&A, Rossmann, Lidl, Reno) auch die wesentli-
chen Magnetbetriebe. In den angrenzenden Bereichen (sog. Nebenlagen) nimmt
der Einzelhandelsbesatz deutlich ab.
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Abbildung 30: Einzelhandelsstandort Innenstadt - Status quo
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Die sonstigen innenstadtnahen Lagen sind weniger durch Einzelhandelsangebo-
te, sondern stdarker durch konsumnahe Dienstleistungen (z.B. im Bereich Riih-
berg) geprdgt. Mit zunehmender Entfernung vom Kernbereich der Innenstadt
weisen die Standortlagen einen liickenhaften Nutzungsbesatz und einen hoheren
Anteil an Leerstdnden auf.

Die innerstddtische Einzelhandelsstruktur ist in der Hauptlage durch ein iber-
wiegend mittleres Angebots- und Preisniveau mit durchschnittlicher Warenpra-
sentation/Schaufenstergestaltung gepragt.

Der Branchenmix ist als weitestgehend ausgeglichen zu bewerten, die Angebots-
breite ist fiir einen innerstddtischen Einzelhandelsstandort noch steigerbar. In
einigen Branchen finden sich nur sehr wenige Wettbewerber. Insgesamt besteht
ein Defizit im Bezug auf ,standardisierte/konsumige” aber auch qualitatsorien-
tierte, modische Angebote mit Magnetfunktion.

Der Filialisierungsgrad im innerstadtischen Einzelhandel der Stadt Soltau liegt
aktuell bei rd. 38 % (gemessen an der Anzahl der Betriebe). Wahrend der Bereich
Hagen (City-Center) vornehmlich durch filialgefiihrte Anbieter gekennzeichnet
ist, prdgen entlang der FuRgangerzone und in den sonstigen Lagen inhaberge-
fiihrte Laden nach wie vor die Angebotsstruktur. Gemessen am Filialisierungsgrad
vergleichbarer Mittelstddte von etwa 35 % bis 55 % ist die Filialisierungsquote
als unterdurchschnittlich zu bewerten und vor dem Hintergrund der Standortan-
forderung filialisierter Handelsunternehmen (Einwohnerpotenzial, Immobilien-/
Standortanforderungen) sowie der kleinteiligen Grundstiicksparzellierung und
entsprechender Eigentumsverhdltnisse zu interpretieren. Das Angebotsprofil des
innerstadtischen Einzelhandels zeigt, dass in der Innenstadt im untergeordneten
MaRe iiberregionale Filialisten und Marken ansdssig sind. Ein GroRteil der Filia-
listen ist dem mittleren bis tendenziell unterdurchschnittlichen Angebots- und
Preisniveau/Wertigkeit (z.B. Bonita, C&A, Reno) zuzuordnen und spricht damit
zwar die breite Masse an. Allerdings sind v.a. im mittleren bis gehobenen Genre
deutliche Abfliisse an andere Standorte zu konstatieren (Grof3stddte, etc.).

Die Innenstadt hat im Jahr 2009 durch die Er6ffnung des City-Centers im Bereich
Hagen/Am Alten Stadtgraben einen deutlichen Attraktivitdatsschub im Bereich
des filialisierten, groRerflachigen Einzelhandels (u.a. Lidl, CRA) erfahren. Durch
seine zentrale Lage tragt der Standort zur Frequenzgenerierung der kleinteiligen
FuRgdngerzone bei.
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Abbildung 31: Hagen, Innenstadt
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Abbildung 32: Magnetbetrieb in der oberen MarktstraRe, Innenstadt
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Die Aufenthaltsqualitat der Soltauer Innenstadt stellt sich durch die Authentizi-
tat einer gewachsenen Innenstadt als positiv dar. Die FuRgangerzone Marktstra-
Re im Zusammenspiel mit einer Folge von unterschiedlich attraktiven
Platzsituationen sowie die iiberwiegend ansprechenden Pflasterungen, Moblie-
rungen und Bepflanzungen im offentlichen Raum tragen zu einem ansprechen-
den/attraktiven Erscheinungsbild bei. Insbesondere am Hagen und Teilbereichen
der MarktstralRe ist eine Reihe von Gastronomiebetrieben angesiedelt, die auch
iber AuRengastronomieflachen verfiigen und die stddtebauliche Attraktivitdt
mitgestalten und entsprechend beleben.

Die Innenstadt zeichnet sich durch eine multifunktionale Nutzungsstruktur aus.
So wird das Einzelhandelsangebot durch zahlreiche Dienstleister (Finanzinstitu-
te, Versicherungen), Gastronomiebetriebe, Spielgerdte (z.B. Boulderwand, Spie-
lebox) und offentliche Nutzungen (u.a. Rathaus) arrondiert. Wohn- und
Biironutzungen sowie diverse touristische Komponenten (Spielmuseum, Touris-
teninformation, Filzwelt im Bau) runden die Funktionsvielfalt der Innenstadt ab.

Abbildung 33: Spielmuseum Soltau, Fliegendes Klassenzimmer (Bildnachweis; Architekturbiiro Krampitz)
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Es ist allerdings auf die grofziigige Dimensionierung der Soltauer Innenstadt
(Kernbereich) hinzuweisen: Die Einzelhandelslagen konnen im Verhdltnis zur
Verkaufsflache (Laufweg von ca. 600 bis 700 m) nicht ausreichend bespielt wer-
den. Es ist ein funktionaler Bruch am Georges-Lemoine-Platz zu konstatieren, da
dieser aulRerhalb der Markttage (und tempordrer Veranstaltungen) weitestgehend
nicht bespielt wird. Zur Weiterentwicklung der Innenstadt ist daher die Aktivie-
rung von Potenzialflachen durch frequenzerzeugende Nutzungen erforderlich.

9.1.2 Angebotssituation in der Soltauer Innenstadt

Die Gesamtverkaufsfliche (ohne Leerstdande) der Soltauer Innenstadt belduft sich
auf

rd. 9.400 gm,

die sich auf insgesamt 60 Betriebe verteilt. Die durchschnittliche Ladengréfie
von 160 gm deutet auf einen kleinteiligen Einzelhandelsbesatz hin. Nur wenige
Branchen - v.a. im Bereich Hagen - weisen groRere Verkaufsflachen auf.

Erwartungsgemadld entfallt der Verkaufsflachenschwerpunkt auf den zentrenrele-
vanten Bedarf. Die Sortimentsstruktur des innerstadtischen Einzelhandelsbesat-
zes wird funktionsgerecht durch das Segment Bekleidung/Schuhe gepragt,
welches als Innenstadtleitsortiment zu bezeichnen ist. Darliber hinaus spielen
vor allem die Segmente Spiel-/Sportbedarf, Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenk-
artikel sowie der periodische Bedarf eine tragende Rolle. Dem nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel kommt dabei mit rd. 22 % Verkaufsflaichenanteil eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir die im Innenstadtbereich lebende Bevdlkerung
sowie fiir die in der Innenstadt arbeitenden Menschen zu. Zudem fungieren die
nahversorgungsrelevanten Nutzungen (einschl. Wochenmarkt) als wichtige Fre-
quenzbringer.

Im Friihjahr 2014 standen iiberdies in der Soltauer Innenstadt rd. 660 gm poten-
zielle Verkaufsflache leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 6 % der
Verkaufsflache. Die Griinde fiir Leerstande sind multikausal zu erkldren (zu klein-
teilige Strukturen, Mietpreisvorstellung, Modernitatsdefizite, Altersnachfolge,
etc.).
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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Innenstadt
(rd. 9.400 gm VKF)

2% 2% ® Nahversorgungsrelevanter Bedarf
® Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

u Elektrobedarf/elektronische Medien

u Spiel-/Sportbedarf

B Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
® Sonstige Hartwaren
3%

® Mobel/Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 34: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Soltauer Innenstadt

Die Umsatzleistung des innerstdadtischen Einzelhandels lag in 2013 bei

rd. 35,5 Mio. € Umsatz (brutto).

Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 3.800 € je
gm Verkaufsflache, die im Wesentlichen von Anbietern aus dem nahversorgungs-
relevanten Bedarf getrieben wird.

Das Angebotsprofil der Soltauer Innenstadt (zzt. rd. 9.400 gm VKF) ist durch
seinen Schwerpunkt im mittleren bis tendenziell unterdurchschnittlichen Ange-
bots- und Preisniveau gekennzeichnet. Ein GroRteil der Anbieter ist nicht filiali-
siert. Derzeit fehlt es an einer Ausdifferenzierung im mittleren Genre sowie
bedingt auch im Bereich zielgruppenorientierter Anbieter (Tourismus), um das
innerstadtische Profil der Sortiments- und Nutzungsvielfalt zu scharfen.
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9.1.3 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Innenstadt

In die Starken- und Schwachen-Analyse des Einzelhandels in der Innenstadt sind
neben den gutachterlichen Einschdatzungen auch die Aussagen aus den Experten-
gesprachen eingeflossen. Die wesentlichen Stdrken des Soltauer Innenstadtein-
zelhandels stellen sich zusammenfassend wie folgt dar:

Das Verkaufsflaichenangebot der Soltauer Innenstadt konnte insbesondere
durch die Ansiedlung des Geschdftshauses am Hagen in den letzten Jahren
zunehmen. Die Attraktivitdt und Authentizitdt der Soltauer Innenstadt ist
damit gegeniiber angrenzenden Mittel- und Grundzentren gestiegen.

Grundsatzlich verfiigt der Einzelhandel in der Soltauer Innenstadt mit
rd. 9.400 gm VKF Uber eine kritische Masse, um gemeinsam mit erganzenden
Nutzungen (positive) Effekte generieren zu kdnnen.

Insbesondere in den Segmenten Bekleidung/Schuhe und periodischer Bedarf
wird die Innenstadt ihrer Versorgungsfunktion gerecht.

Dabei ist als besonders leistungsfahiger Magnetbetrieb das City-Center her-
vorzuheben. Von dessen Kundenfrequenz kann auch der iibrige Innenstadt-
einzelhandel profitieren.

Aufgrund der hohen Multifunktionalitdt der Innenstadt (einschl. Wochen-
markt) werden die Besuchsanldsse und die Verweildauer in der Innenstadt
erhoht. Fiir den Einzelhandel sind erganzende Funktionen besonders wichtig,
da diese Kopplungseffekte und weitere Besuchsanldsse ergeben.

Die Innenstadt verfiigt iiberdies {iber eine groRziigige FuRgdngerzone mit
angenehmer Atmosphare im Bereich (obere und mittlere) Marktstral3e.

Den Besuchern der Innenstadt stehen ausreichend kostenlose Parkplatze
(dispers verteilte Stellplatzanlagen) in unmittelbarer Lage zum Hauptein-
kaufsbereich zur Verfiigung.

Touristen und Besucher der Stadt Soltau generieren mogliche Entwicklungs-
potenziale fiir den Einzelhandel in Soltau. Der Innenstadt gelingt es einen
Teil hiervon zu binden.
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Die auffdlligsten Schwachen des Soltauer Innenstadteinzelhandels lassen sich
wie folgt charakterisieren:

Die Soltauer Innenstadt verfiigt quantitativ iber zu wenig Verkaufsflache, als
dass sie als Einzelhandelsstandort die wichtigste Lage in Soltau darstellen
kann. Die Innenstadt verfiigt insbesondere mit dem Geschaftshaus am Hagen
tiber nur wenige wirklich ausstrahlungsstarke Magnetbetriebe.

Der Anteil von Einzelhandelsformaten mittleren Angebots- und Preisniveaus
ist noch als ausbaufahig einzustufen. Gerade im Bereich Bekleidung fehlen
ein bis zwei sogstarke, groRerflichige Anbieter.

Ein Teil der Betriebe verfiigt iiber Attraktivitdts- und Modernitatsdefizite.

In der Innenstadt sind vereinzelt leer stehende Ladengeschdfte vorhanden
(ca. 4), die nach Maglichkeit mit innenstadttypischen Nutzungen wieder be-
legt werden sollten.

In den Nebenlagen nimmt die Einzelhandelsdichte ab. Die Einzelhandelsbe-
triebe im erweiterten Innenstadtbereich sind nur unzureichend an den Kern-
bereich angebunden. Die Wege sind in einer Stadt von der GroRenordnung
Soltaus zu lang und die Einzelhandelsdichte zu gering, als dass die Zwischen-
lagen mit attraktiven Nutzungen bespielt werden konnen.

Die Innenstadt verfligt iiber mehrere Pldtze, die allerdings nicht alle optimal
genutzt werden. Gerade der Georges-Lemoine-Platz bewirkt auRerhalb der
Wochenmarkttage einen abrupten Bruch der Lauflage.

Das bestehende touristische Potenzial wird nicht in ausreichendem MaRe ein-
zelhandelsseitig genutzt. Im Zuge der Erdffnung der Filzwelt missten ziel-
gruppenadaquate Angebote geschaffen werden. Die unzureichende
Anbindung an die Bohme sollte verbessert werden.

Die Stellplatzauslastung der innerstadtischen Stellplatze ist sehr unterschied-
lich ausgepragt. Ein verbessertes Stellplatzmarketing konnte zur besseren
Verteilung der Besucherstrome beitragen.
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9.1.4 Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven der Innenstadt

Mit Blick auf die Innenstadt ist festzustellen, dass in den letzten Jahren durch
die Ansiedlung des Designer Qutlets die tradierten Einzelhandelslagen in Soltau
verkaufsfldchenseitig an Gewicht in der Soltauer Einzelhandelslandschaft verlo-
ren haben.

Vor diesem Hintergrund wurden von Dr. Lademann & Partner mdgliche Szenarien
erarbeitet und im Rahmen einer Zwischenprdsentation vorgestellt. Im Kontext
von standortbezogenen Arbeitskreisen wurden die Chancen und Risiken der Sze-
narien bewertet sowie sinnvolle und erforderliche HandlungsmaRnahmen beziig-
lich der zukiinftigen Profilierung der Soltauer Innenstadt erarbeitet. Im Ergebnis
wurde ein Konsens aller involvierten Akteure erreicht.

Szenario I - Ausweitung der Soltauer Innenstadt

Die zergliederte Innenstadt

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategien und Manahmen fur die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche
Innenstadt

Szenario | - Ausweitung der Soltauer Innenstadt
Die zergliederte Innenstadt

B Auslaufender, gering konzentrierter | |
(Einzelhandels-)Besatz

m Verkehrsgunstige Potenzialflachen L ;
vorhanden

W Zersplitterung vs. Ziel urbaner,
kompakter Versorgungslagen

B gesteuerte/ungeordnete
Innenstadtentwicklung

B negative Effekte auf die
Ausdehnung und Kontinuitat

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

Abbildung 35: Szenario I - Die zergliederte Innenstadt
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Der zentrale Versorgungsbereich (Hauptlage) wird insbesondere in den angren-
zenden Bereichen durch einen auslaufenden, gering konzentrierten Einzelhan-
delshesatz geprigt. Uberdies haben sich entlang der HauptverkehrsstraRen
Einzelhandelsbetriebe und handelsaffine Nutzungen angesiedelt.

Die angrenzenden Standortbereiche entsprechen vordergriindig den Standortan-
forderungen des grof3flachigen Einzelhandels. Die groRziigigen Potenzialflachen
sind zudem gut erreichbar. Einerseits konnte die Verkaufsflachenausstattung der
erweiterten Innenstadt durch groRerflachige Filialisten ausgebaut werden. Aller-
dings ist u.E. eine deutliche raumliche Ausdehnung der abgegrenzten Innenstadt
von Soltau nicht zu empfehlen: Durch den Ausbau von an den EinfallstralRen ge-
legenen, autokundenorientierten Lagen wird der bereits hohe Anteil an Streula-
gen weiter erhdht. Die Zersplitterung der Einzelhandelslandschaft steht dem Ziel
der Realisierung kompakter Versorgungslagen entgegen. Die erweiterte Innen-
stadtabgrenzung hat den Charakter einer ungeordneten Innenstadtentwicklung,
mit negativen Effekten auf die Ausdehnung und Kontinuitdt der derzeit pragen-
den Einzelhandelslagen Marktstral3e und Hagen.

Vielmehr bedarf es einer klaren Fixierung der raumlichen Ausdehnung der Innen-
stadt, sodass eine Fokussierung mit dem Ziel der raumlichen Prdagnanz der Ein-
zelhandelslage erfolgen kann. Hierfiir ist fiir die straRenbegleitenden Lagen ein
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben - mdglichst auch unterhalb der Schwelle
der Grol¥flachigkeit - zu empfehlen. Bei Ansiedlungen an diesen Standorten be-
steht die Gefahr einer unerwiinschten Ausweitung und der Veranderungen des
Standortgefiiges innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Die bestehenden
Leerstande sind zudem Anhaltspunkt dafiir, dass bereits heute diese Lagen und
Flachen nur eingeschrankt marktfahig sind.
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Szenario II - Innenstadtstarkung

Der starke Kern
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Abbildung 36: Szenario II - Der starke Kern

Eine Weiterentwicklung der iibergeordneten Strategieoption ,Verharren’ stellt die
ausschlieliche Konzentration auf die Innenstadt dar, d.h. die Weiterentwick-
lung der Innenstadt zum Leuchtturm der Region.

Um sich als wichtigster und sogstarker Einzelhandelsstandort positionieren zu
konnen, ist der Ausbau groRerflachiger Einzelhandelsformate (Geschaftshauser
insh. mit Bekleidungsanbietern) unabdingbar. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
ein bzw. mehrere Grundstiicke zu aktivieren wdren, an dem mdoglichst hohe Sy-
nergien (optimale Verzahnung) zum {ibrigen Innenstadt-Einzelhandel hergestellt
werden konnen. Dies setzt die Bereitschaft der Eigentiimer - auch vor dem Hin-
tergrund des individuellen finanziellen Spielraums - voraus. Durch bauliche Mal3-
nahmen (Vertiefung der Ladenlokale, Flachenzusammenlegung) kodnnten
zeitgemdlRe Flachen geschaffen werden. Allerdings ist auch zu konstatieren, dass
erfahrungsgemal® die Umsetzung dieser wiinschenswerten Mallnahmen oftmals
nicht maglich ist.
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Abbildung 37: Einzelhandelsstandort Innenstadt - Potenzialflachen
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Neben den Nachverdichtungspotenzialen im Bestand wurden folgende Potenzial-
flachen auf ihre Eignung analysiert:

MarktstraRe: Innerhalb der Hauptlage der Innenstadt ist eine Potenzialflache
vorzufinden (iberwiegend Wohnnutzung), die fiir die Ansiedlung eines Ge-
schdftshauses mit (modischen) Magnetbetrieben in Frage kommt. Allerdings
sind die Immobilien derzeit vollvermietet, sodass seitens der Eigentiimer kein
Bedarf zur Umstrukturierung dieses Areals besteht. Neben der Einigung der
Grundstiickseigentiimer bedarf es zudem eines Investors.

Burg/Ratsmiihle: Im Jahr 2005 war es aus Stadtentwicklungsperspektive rich-
tig, den Fokus auf die Entwicklung des City-Centers am Hagen zu legen. Fiir
den Standort Bohmheide war es vorgesehen, ein Einkaufszentrum mit
7.000 gm VKF zu errichten. Der Standort des Aldi-Markts (Erweiterung ge-
plant) sowie der denkmalgeschiitzten, abgangigen Ratsmiihle weist erhebli-
che stddtebauliche und funktionale Qualitdten auf: Neben der Lage am
Wasser kommt dem Areal Verkniipfungsfunktion zwischen dem Frequenzbrin-
ger Aldi-Markt und tradierter Innenstadtlage (Kernbereich) zu. Der Bereich
Burg verfligt ebenfalls {iber stadtebauliche Qualitdten, steht allerdings zur-
zeit im Abseits der Hauptlage. In Bezug auf die Qualitdt des Leerstands
(niedrige Decken, verwinkelt, dlteres Baujahr) bestehen deutlich iiberhdhte
Mietpreisvorstellungen, sodass eine Belegung (bzw. Abriss/Neubau) zeitnah
nicht zu erwarten ist.

Georges-Lemoine-Platz: Die Innenstadt weist im Bereich der ehemaligen
StraRe Bohmheide einen funktionalen Bruch auf. Es ist denkbar, einen Teil
der Griin- oder Platzflache fiir eine Handelsnutzung umzunutzen. Allerdings
bedarf es einer gewissen Masse, um einen sogstarken Gegenpol zum Kernbe-
reich zu bilden.

Am Alten Stadtgraben: Gegeniiber dem City-Center befinden sich groRziigige,
untergenutzte Grundstiicke, die fiir groRflachige Handelsnutzungen pradesti-
niert sind. Eine Entwicklung mit groRerflachigen Nutzungen (mittlere Laden-
lokalgroRe > 300 gm VKF) sollte allerdings nur verfolgt werden, wenn aus
verkehrstechnischen und stadtebaulich-funktionalen Gesichtspunkten eine
Anbindung an die Frequenzen der Innenstadt madglich ist. Es ist ein {iberzeu-
gendes Nutzungskonzept erforderlich, das im Einklang mit dem Einzelhandel
an der MarktstraRe und am Hagen neue Impulse auf die Innenstadt insge-
samt generiert.
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Abbildung 38: Potenzialfldche untere MarktstraRe

Abbildung 39: Potenzialfliche Am Alten Stadtgraben (links), Handelsnutzungen am Hagen (rechts)
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Die raumlich konzentrierte Einzelhandelsentwicklung allein auf die Innenstadt
(vitaler Kernbereich) setzt eine konsequente, einseitige Anwendung des pla-
nungsrechtlichen Steuerungsinstrumentariums voraus. Diese restriktive Planung
und Steuerung des Einzelhandels bietet zwar eine hohe Planungssicherheit, al-
lerdings besteht die Gefahr, dass sich einige der o.g. Flachen nicht aktivieren
lassen und wiinschenswerte Ansiedlungsbegehren in Soltau nicht Full fassen
konnten. Die Zuriickstellung von Vorhaben und den resultierenden eingeschrank-
ten Entwicklungschancen fiir den bestehenden Handel auRerhalb des Kernbe-
reichs der Innenstadt kdnnte im worst case zu Kunden- und Besucherriickgdangen
und somit insgesamt zu Kaufkraftverlusten fiihren. Es bedarf vielmehr einer aus-
gewogenen Entwicklungsstrategie mehrerer komplementar wirkender Standortla-
gen.
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Szenario III - Qualifizierung der Soltauer Innenstadt

Die multifunktionale, lebendige Innenstadt
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Abbildung 40: Szenario III - Die multifunktionale, lebendige Innenstadt

Mit Blick auf die Jahre 2025 bzw. 2040 ist davon auszugehen, dass der Verdran-
gungswettbewerb auf den (inhabergefiihrten) Einzelhandel nicht nur in Soltau,
sondern deutschlandweit zunehmen wird. Es ist sowohl fiir Warenhduser sowie
fiir sonstige weniger flexible Geschdftsmodelle eine voranschreitende Erosion zu
erwarten. Neben dem Strukturwandel im (Textil-)Einzelhandel (Vertikalisierung
und Markenstores) ist allerdings auch auf die steigende Bedeutung des Online-
handels/Verkniipfung der Kandle sowie das Problem der Altersnachfolge hinzu-
weisen.

Wegbrechende Einzelhandelsnutzungen, die aufgrund des Betriebsformenwandels
nur schwer nachvermietbar sind, sollten durch alternative Nutzungskonzepte be-
legt werden. Es gilt daher moglichst friihzeitig, die Zukunftsfahigkeit und Attrak-
tivitat der Innenstadt als Standort fiir Gewerbe, Wohnen, Einkaufen und Freizeit
nachhaltig zu sichern und zu starken. Diese Profilierung wird sich iiberdies posi-
tiv auf die Attraktivitdat i.S. der Aufenthaltsqualitdt (Verkehrsberuhigung, Be-
spielung von Pldtzen) und Multifunktionalitat auswirken.
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9.1.5 Ergebnis fiir den Standort Innenstadt

Als iibergeordnete Strategie zur Weiterentwicklung der Soltauer Innenstadt sol-
len als Ergebnis der gemeinsamen Diskussion mit den Akteuren der Soltauer
Stadtentwicklung die Szenarien II (Innenstadtstadtstarkung durch konzentrier-
ten Ausbau des Einzelhandelsangebots) und III (Multifunktionalitdt) weiterver-
folgt werden.

Fiir die Soltauer Innenstadt bedeutet dies, dass:

die Innenstadt aus dem Kern heraus weiterentwickelt werden muss und daher
vorrangig zu priifen ist, wie die riickwartigen Bereiche der MarktstraRe fiir
Einzelhandelsnutzungen aktiviert werden konnen (konzentrierte Ansprache
der Immobilieneigentiimer).

derzeit mittelfldchige Betriebe (300-800 gm Verkaufsflache) in der bisherigen
Struktur der Innenstadt nicht unterzubringen sind und daher Potenzialfla-
chen in der Innenstadt geschaffen werden miissen.

die Innenstadt (als Ganzes) kiinftig aus drei Bereichen bestehen soll: Die Alt-
stadt (Marktstralde mit kiinftigem Anker Filzwelt), der Hagen und ein so ge-
nannter Innenstadt-Erganzungsbereich jenseits der Strale ,Am Alten
Stadtgraben’.

dieser Innenstadt-Erganzungsbereich nur dann sinnvoll entwickelt werden
kann, wenn die StraRe Am Alten Stadtgraben parallel zum Hagen verkehrsbe-
ruhigt wird und die kiinftige Verkehrsfiihrung des Durchgangsverkehrs iiber
den Riihberg erfolgt (im Zusammenhang mit dem kiinftigen Kreisverkehr).

kurz-bis mittelfristig insgesamt 1.500-2.000 gm Verkaufsfliche neu in der
Innenstadt realisiert werden sollen, die vorrangig auf den Bereich Mode (Tex-
til, Young Fashion, Schuhe) entfallen sollen.

am konsumigen, mittelpreisigen Profil der Innenstadt festgehalten werden
soll, um die Kunden aus dem Marktgebiet (Soltau und Umland) addquat anzu-
sprechen (,H&M und Vero Moda statt Prada’).
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Abbildung 41: Schematische Darstellung der Zielperspektive Soltauer Innenstadt 2025/2040

Zur Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt wurde in standortbezogenen
und standortiibergreifenden Arbeitskreisen eine Reihe von konkreten Handlungs-
empfehlungen diskutiert. Der Mallnahmenkatalog zur Profilierung der Soltauer
Innenstadt ist dem Anhang zu entnehmen.

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 99 | 150




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

9.2  Fachmarktstandort Almhohe (Gewerbegebiet Almhohe mit
dem FMZ Soltauer Alm)

9.2.1 Beschreibung der Ausgangslage

Das Gewerbegebiet Almhohe befindet sich im Siidwesten der Soltauer Kernstadt
und wird von den StralRenziigen Alm (L 163) und Am Westerfeld (K 48) flankiert.
Von diesen besteht Anbindung an die Soltauer Innenstadt und den Siidkreis.
Uberdies besteht Anbindung an die derzeitige B3 (einzige Ostwestverbindung im
siidlichen Stadtgebiet). Uberdies besteht iiber die iiberdrtliche Buslinie 256
(Haltestellen Alm, Gasthaus und Am Kirchweg [Bahnhof]) Anbindung an den
OPNV. Die héhengleichen Bahniiberginge, die aufgrund der hohen Streckenaus-
lastung im Schienenverkehr oftmals geschlossen sind, schneiden die Siidstadt
von der nordlich gelegenen Innenstadt und den {ibrigen Stadtteilen ab.

Innerhalb des Gewerbegebiets sind entlang der StraRenziige Am Westerfeld, Am
Hornberg und Almhohe verschiedene fachmarktorientierte Handelsnutzungen
etabliert: Als wesentliche Magnetbetriebe sind zwei Schwerpunkte ausgebildet:

Im Nordosten: Jawoll-Sonderpostenmarkt, Euronics XXL-Elektrofachmarkt so-
wie nicht-zentrenrelevante Nutzungen mit Fokus Baustoffe und Landwirt-
schaft.

Im Siidwesten: Fachmarktzentrum Soltauer Alm mit Kaufland und preisaktiven
Anbietern (Tedi, Aldi, Deichmann, Takko, etc.) sowie im direkten Standort-
umfeld ein Obi Bau- und Gartenmarkt. Zudem befindet sich riickwartig des
Fachmarktstandorts ein Expert-Elektrofachmarkt.

Das direkte Standortumfeld wird iiberdies durch mehrere Autohandler und Kfz-
nahe Betriebe gepragt.
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Fachmarktstandort Almhohe

Periodischer Bedarf mPotenzialﬂéchen

Zentrenrel. Bedarf [:| FMZ und angrenzende Bereiche
Nicht-zentrenrel. Bedarf Agglomerierte Lagen

Leerstand

Zentrenergdnzende Nutzungen

Dr. Lademann & Partner

Abbildung 42: Einzelhandelsstandort FMS Almhohe
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ErwartungsgemaR fallt die Aufenthaltsqualitdt in der autokundenorientierten La-
ge gering aus. Zwar verfiigt das Fachmarktzentrum {iber eine Mall mit verschie-
denen Konzessiondren (v.a. Gastronomie), allerdings ist zu konstatieren, dass
die ,kosmetischen” MaRnahmen nicht ausreichen, um die Immobilie nachhalti-
gen in ihrem Bestand zu sichern.

Der bipolare Fachmarktstandort verfiigt derzeit {iber begrenzte Austauschwirkun-
gen zwischen den beiden Polen des Fachmarktstandorts. Innerhalb der Standort-
lage sind einige leerstehende oder untergenutzte Areale vorzufinden, die fiir
Handelsnutzungen bzw. fiir eine verkehrliche Neuordnung in Frage kommen.

Derzeit liegen zwei Planvorhaben des Einzelhandels vor, die allerdings den rech-
nerischen Flachenrahmen (vgl. Kap. 7.1.2) deutlich {ibersteigen:

Umstrukturierung (Revitalisierung) des Fachmarktzentrums Soltauer Alm
Redimensionierung des Kaufland-Verbrauchermarkts,
Integration eines Drogeriefachmarkts und einer Apotheke

Erweiterung um bis zu 3.000 gm VKF durch Neuansiedlung v.a. zentrenre-
levanter Betriebe sowie Verlagerung/Integration des Expert-Markts

Ansiedlung eines Fachmarktzentrums am Standort des Jawoll-Zentrallagers,
Am Hornberg 6 mit einer Verkaufsflache von > 10.000 gm VKF

Lebensmittel, Drogerie, Backer, Apotheke > 3.000 gm VKF
Mode, Schuhe, Elektro, Spiel/Sport > 6.000 gm VKF
Bett/Mobel/Einrichtung, Tiernahrung > 1.000 gm VKF
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9.2.2 Angebotssituation Fachmarktstandort Almhéhe

Die Gesamtverkaufsfliche (ohne Leerstdnde) des Standortbereichs Almhdhe be-
lauft sich auf

rd. 28.400 gm,

die sich auf insgesamt 22 Betriebe verteilt. Die durchschnittliche LadengroRe
von 1.300 gm deutet auf einen dulerst grof3teiligen Einzelhandelsbesatz hin.

Uberdies standen zum Friihjahr 2014 in dieser Standortlage rd. 650 gm potenzi-
eller Verkaufsflache leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 2 % der
Verkaufsflache. Des Weiteren sind ein Autohausleerstand und mindergenutzte
Grundstiicke, in den Randlagen auch GroRhandel und sonstige gewerbliche Nut-
zungen vorzufinden.

Der Verkaufsflachenschwerpunkt davon entféllt eindeutig und funktionsgerecht
auf den nicht-zentrenrelevanten Bedarf. Die Sortimentsstruktur des Einzelhan-
delsbesatzes wird im Wesentlichen funktionsgerecht durch das Segment Bau-
und Gartenbedarf geprdgt. Dariiber hinaus spielen vor allem die Segmente perio-
discher Bedarf und Elektrobedarf/elektronische Medien eine tragende Rolle.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Sortimentsstruktur des Einzelhandels am Standort FMZ Soltauer
Alm und angrenzende Bereiche (rd. 28.400 gm VKF)

= Nahversorgungsrelevanter Bedarf
® Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

® Elektrobedarf/elektronische Medien
m Spiel-/Sportbedarf

48%
® Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel

B Sonstige Hartwaren

® Mébel/Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

4% 1%

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 43: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im FMZ Soltauer Alm
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Die Umsatzleistung des Einzelhandels am Standort FMZ Soltauer Alm lag in 2013
bei

rd. 75,7 Mio. € Umsatz (brutto).

Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 2.700 € je
gm Verkaufsflache. Diese fallt durch die liberwiegend flachenextensiven Han-
delsnutzungen vergleichsweise niedrig aus.

Das Angebotsprofil der Almhohe (zzt. rd. 28.400 gm VKF) ist durch seinen
Schwerpunkt im stdrker preisorientierten Angebotsniveau gekennzeichnet. Die
Fachmarkte sind tberwiegend filialisiert. Derzeit sind Defizite (Modernisierungs-
bedarf) bei dem Fachmarktzentrum Soltauer Alm zu konstatieren.
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9.2.3 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Almhdhe

In die Starken- und Schwachen-Analyse des Einzelhandels am Fachmarktstandort
Almhdhe sind neben den gutachterlichen Einschdatzungen auch die Aussagen aus
den Expertengesprachen eingeflossen. Die wesentlichen Starken des Fachmarkt-
standorts Almhdhe stellen sich zusammenfassend wie folgt dar:

Verkaufsflachen- und umsatzseitig stellt die Almhohe die starkste Einzelhan-
delslage im Soltauer Stadtgebiet dar. Damit kommt dem Standort eine zent-
ralitatstragende Funktion fiir Soltau und fiir das Marktgebiet des Soltauer
Einzelhandels zu.

Pragende Sortimente sind Bau- und Gartenmarktsortimente, Elektrobedarf
sowie der Lebensmitteleinzelhandel.

Durch den hohen Filialisierungsgrad in Verbindung mit der zum Teil sehr brei-
ten (z.B. Elektroanbieter) bzw. tiefen (z.B. landwirtschaftlicher Handel) An-
gebotsspezialisierung der Fachmadrkte weist die Standortlage zugkrdftige
Anbieter auf.

Das verkehrs- und autokundenorientierte Profil des Fachmarktstandorts be-
sitzt gegeniiber der Innenstadt ein komplementares, da funktionsteiliges Pro-
fil.
Die auffdlligsten Schwachen des Fachmarktstandorts Almhohe lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Keine durchgdngige Einzelhandelslage, vielmehr agieren die beiden Teilberei-
che autark, z.T. ungiinstige Anordnung der Betriebe (v.a. Expert).

Nur durchschnittliche Erreichbarkeit (haufige SchlieSungszeiten der Bahn-
schranken, Randlage in der Soltauer Kernstadt, OPNV flankiert die Standort-
lage nur).

Das Branchen- und Flachenlayout des FMZ Soltauer Alm sowie der Zustand der
Immobilie sind in die Jahre gekommen. Es sind Leerstande, Mindernutzungen
sowie eine Abnahme der Frequenzen und Umsatze zu konstatieren.
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9.2.4 Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven der Almhdohe

Mit Blick auf das FMZ Soltauer Alm und angrenzende Bereiche ist festzustellen,
dass diese in den letzten Jahren durch Wettbewerbsentwicklungen im Siidkreis
(Walsrode) sowie aufgrund des Alters an Ausstrahlungskraft verloren haben.

Vor diesem Hintergrund wurden von Dr. Lademann & Partner mdgliche Szenarien
erarbeitet und im Rahmen einer Zwischenprasentation vorgestellt. Im Kontext
von standortbezogenen Arbeitskreisen wurden die Chancen und Risiken der Sze-
narien bewertet sowie sinnvolle und erforderliche HandlungsmaRnahmen beziig-
lich der zukiinftigen Profilierung des Fachmarktstandorts erarbeitet. Im Ergebnis
wurde ein Konsens aller involvierten Akteure erreicht.

Szenario I - Deckelung/Riickbau der Angebote

Der limitierte Fachmarktstandort

B Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategien und Maflinahmen fur die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche
FMS Almhdhe (FMZ Soltauer Alm und angrenzende Bereiche)

Szenario | — Deckelung/Riuckbau der Angebote

Der limitierte Fachmarktstandort

m Deckelung/Ruckfahren der
innenstadtrelevanten
Verkaufsflachen

m Notwendige Anpassungsmalid-
nahmen bleiben aus und begrenze
Zukunftsfahigkeit

H nicht geeignet auf
Marktgegebenheiten und
Wettbewerbsentwicklungen zu
reagieren

B Frequenzverlust mit einsetzenden
Erosionstendenzen ->Problematik
von Folgenutzungen
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Abbildung 44: Szenario I - Der limitierte Fachmarktstandort

Die Konsequenz der iibergeordneten Strategieoption ,Verharren’ stellt die Decke-
lung des aktuellen Status quo dar. Durch planungsrechtliche MaRnahmen (Ein-
zelhandelsausschluss, Begrenzung der zuldssigen Haupt- und Randsortimente)
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konnte der Standort allmahlich bei den innenstadttypischen Sortimenten zu-
rlickgefahren werden.

Fiir den Fachmarktstandort waren die Folge dieses Szenarios Betriebsaufgaben
und eine Abnahme der Einkaufsqualitat bis hin zum Funktionsverlust durch Auf-
gabe des Kaufland-Markts. Eine baurechtliche Flexibilisierung ist in diesem Sze-
nario nicht durchzusetzen, sodass in der funktionalen Lage ein Abwartstrend
einsetzt. Die Immobilie wiirde allmdhlich leergezogen. Hier besteht die Gefahr,
dass durch den mittelfristigen Niedergang des Fachmarktzentrums Soltauer Alm
auch die angrenzenden Bereiche wesentliche Frequenzverluste erleiden. Durch
Aufgabe/Wegzug einzelner Betriebe sowie fehlender Potenzialflichen mit Bau-
recht fiir Einzelhandelsnutzungen kdme es zu einer rdaumlichen Unausgewogen-
heit. Ein komplementdres Zusammenwirken der Teilbereiche ware nicht moglich.
Vielmehr iibernehmen in diesem Szenario vermehrt Flachenleerstinde die Pra-
gung des Standortumfelds.

Szenario II - Ungesteuerter Ausbau der Angebote

Der kannibalisierende Fachmarktstandort

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategien und Manahmen fur die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche
FMS Almhohe (FMZ Soltauer Alm und angrenzende Bereiche)

Szenario Il — Ungesteuerter Ausbau der Angebote

Der kannibalisierende Fachmarktstandort

B Verkaufsflachenstarke weiter
ausbauen, dabei ungeordnete
Entwicklung (maf3loser
Flachenzuwachs)

B Grol3e Potenzialflachen fiir
Fachmarktnutzungen vorhanden ->
Zweites Fachmarktzentrum heizt
Wettkampf mit FMZ an

B Gefahr Zersplitterung: Problematik
von Folgenutzung sowohl im FMZ
als auch im Stadtgebiet
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Abbildung 45: Szenario II - Der kannibalisierende Fachmarktstandort
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Eine Variante zur Zentralitatserhohung konnte der Ausbau der Verkaufsflachen-
starke des Fachmarktstandorts Almhohe darstellen. Neben den o.g. Planvorhaben
(Neuaufstellung des FMZ Soltauer Alm sowie Etablierung eines zweiten FMZ am
Standort Jawoll-Zentrallager) boten sich zudem mehrere Potenzialflachen an, die
fiir Handelsnutzungen umgewidmet werden kdnnten.

Allerdings besteht die Gefahr, dass ein Teil der Betriebe vom Standort FMZ
Soltauer Alm an einem anderen Standort neu aufgestellt werden wiirde. Ein mal3-
loser Flachenzuwachs wiirde die sonstigen Einzelhandelslagen in Soltau in ihrer
Existenz gefihrden. Uberdies wiirde sich eine Vollvermietung der Standortlage
als schwierig darstellen (,willige” Handelsunternehmen wdren bereits gebun-
den), sodass einige der Flachen nicht vermietbar sein wiirden. Das Szenario hie-
Re somit, dass durch die Kopie der bestehenden Angebote und Betriebstypen ein
Windhundrennen einsetzen wiirde. Dieses hatte auch Konsequenzen fiir die ver-
brauchernahe Versorgung (z.B. ausgewogene Grundversorgung im Stadtgebiet).

Szenario III - Profilierung der Fachmarktlage

Der arbeitsteilige Fachmarktstandort

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategien und MalRBnahmen fur die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche
FMS Almhohe (FMZ Soltauer Alm und angrenzende Bereiche)

Szenario Il = Profilierung der Fachmarktlage
Der arbeitsteilige Fachmarktstandort

B Angebot gezielt stabilisieren und
unter Tragfahigkeitsaspekten
starken

m Verknlpfung der komplementaren
Teilbereiche

m Profilierung durch
Revitalisierung/Optimierung des
Bestands

B gezielte Verlagerung/Neuansiedlung
im fachmarktorientierten Bereich

m Abbau von Sortiments- und
Betriebstypendefiziten
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Abbildung 46: Szenario III - Der arbeitsteilige Fachmarktstandort
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Mit Blick auf die Jahre 2025 bzw. 2040 ist eine starkere Profilierung der Han-
delsstandorte von Soltau im Wetthewerbsumfeld der Nachbarstadte und Metropo-
len erforderlich. Dies impliziert zugleich, dass das Fachmarktzentrum Soltauer
Alm einschliel8lich der angrenzenden Bereiche einer Optimierung durch Feinjus-
tierung der Erganzungsfunktion bedarf. Dabei sind einerseits Tragfahigkeitsas-
pekte und andererseits Sortiments- und Betriebstypendefizite zu beachten. Nur
so ist ein Zentralitdtsschub im Einklang mit den anderen Einzelhandelsstandor-
ten zu erwarten. Dies impliziert zugleich, dass unter den Akteuren (Eigentiimern,
Handelsunternehmen, etc.) eine abgestimmte Entwicklung und Positionierung
erfolgt. Eine gegenseitige Kannibalisierung (durch jeweils eigene Vorstellungen
zum hochstmoglichen Ertrag) wdre bei diesem Szenario ausgeschlossen.

Fiir das FMZ Soltauer Alm bedeutet dies beispielsweise™:
Revitalisierung der Handelsimmobilie
durch Modernisierung
durch Restrukturierung des Flachenkonzepts: Redimensionierung Kaufland

durch Optimierung des Mieterkonzepts aus dem nahversorgungsrelevanten
Bedarfshereich (hoher Verbundfaktor): Arrondierung durch Gesundheits-
und Pflegeartikel (Drogeriefachmarkt, Discountapotheke)

sowie Konzentration der Handelsnutzungen:
Integration des Elektromarkts (Erhohung der Kopplungseffekte),

Mdbel-, Zoo- und Erotiksortimente bediirfen ggf. einer Flachenoptimie-
rung, am Standort FMZ oder innerhalb des Fachmarktstandorts denkbar,
da nur eingeschrankt Kopplungseffekte mit Lebensmitteleinkauf.

Ggf. Verlagerung von bestehenden Filialisten aus den iibrigen Lagen for-
cieren (z.B. Charles Vogele).

* Hinweis: Es handelt sich um ein Beispiel, was in diesem Szenario fiir die Standortlage vorstell-
bar sein wiirde. Ein konkretes Vorhaben ist durch eine Einzelfallbetrachtung hinsichtlich der
absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen noch einzuord-
nen.
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Fiir die Potenzialflaiche Jawoll Zentrallager gilt es, ein mogliches Flachenkonzept
auszuloten. Fiir den Standort kommen Nutzungen in Frage, die aufgrund der be-
stehenden Strukturen in der Innenstadt oder am Standort FMZ in der Gesamtheit
nicht integrierbar sind. Das bedeutet beispielsweise™:

Fiir einen SB-Mobler mit bis zu 7.000 gm VKF kann ein Einzugsgebiet abge-
grenzt werden, dass knapp unterhalb der Mindestanforderungen Lliegt
(<100.000 Einwohner im 20-Minutenradius).

Verlagerung und Neuaufstellung von flachenextensiven Angeboten aus dem
Soltauer Stadtgebiet forcieren, die derzeit keinem der drei privilegierten
Standorte zuzuordnen sind (z.B. Hagebau-Markt, Charles Vogele, Gartencen-
ter)

Grol¥flache wie Modepark Rother (>4000 gm VKF) sowie 1-2 weitere Magnete

Mischgenutztes Pkw-orientiertes Objekt mit <10.000 gm VKF, das von aulden
zuganglich ist:

Zoofachmarkt (Verlagerung Fressnapf und VergrofRerung auf ca. 1.500 gm
VKF)

Bettenfachmarkt (Verlagerung Ddnisches Bettenlager und VergroRerung
auf ca. 1.200 gm VKF)

Heimtextilien- oder Renovierungsfachmarkt (z.B. Tedox, ARO, ca. 2.000
qm)

Penny-Markt-Verlagerung (evtl. auch Netto-Markt denkbar) und Ansied-
lung eines Getrankemarkts <2000 gm (Altstandort ggf. durch innenstadt-
nahes Wohnen nachnutzen)

Kfz-orientierte Nutzungen (ATU/Premio/Carglass)

® Hinweis: Es handelt sich um ein Beispiel, was in diesem Szenario fiir die Standortlage vorstell-
bar sein wiirde. Ein konkretes Vorhaben ist durch eine Einzelfallbetrachtung hinsichtlich der
absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen noch einzuord-
nen.
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9.2.5 Ergebnis fiir den Fachmarktstandort Almhohe

Als iibergeordnete Strategie zur Weiterentwicklung des Fachmarktstandorts
Almhohe soll als Ergebnis der gemeinsamen Diskussion mit den Akteuren der
Soltauer Stadtentwicklung das Szenario III (Der arbeitsteilige Fachmarktstand-
ort) weiterverfolgt werden.

Fiir die den Standort Almhdhe bedeutet dies, dass:

das Fachmarktzentrum der Hahn AG stabilisiert und behutsam weiterentwi-
ckelt werden soll.

infolge einer Verkaufsflaichenreduzierung bei Kaufland um 2.000 gm Spiel-
raume entstehen, die zur Integration eines Drogeriefachmarkts und einer
Apotheke genutzt werden konnen; ein signifikanter Verkaufsflachenausbau
miisste gutachterlich gepriift werden; eine Verlagerung des solitdr gelegenen
Elektrofachmarkts am Rand des Fachmarktzentrums in das Fachmarktzentrum
hinein wird begriiRt.

das Grundstiick der Firma Jawoll mit groRflachigen Einzelhandelsnutzungen
entwickelt werden kann, sofern sie nicht das bestehende Fachmarktzentrum
Jkopieren’ und gravierende Probleme fiir die Innenstadt hervorrufen.

die Jawoll-Flache angesichts mangelnden Mietinteresses nicht mit einem Ein-
richtungshaus und nur bei deutlichem Attraktivitatszuwachs der Standortlage
Almhdhe evtl. mit einem SB-Mobler belegt werden kann.

es hinsichtlich der kiinftig anzusiedelnden Sortimente im Bereich Almhdhe
keine grundsatzlichen ,Denkverbote’ gibt, die sich aus der Riicksichtnahme
auf die Innenstadt ergeben wiirden.

die kiinftigen Entwicklungen im Bereich der Almhdhe die der fachmarktorien-
tierten Weiterentwicklung der Innenstadt auf dem City-Erganzungsbereich
nicht eriibrigen diirfen.

Zur Starkung und Weiterentwicklung des Fachmarktstandorts Almhdhe wurde in
standortbezogenen und standortiibergreifenden Arbeitskreisen eine Reihe von
konkreten Handlungsempfehlungen diskutiert. Der MaRnahmenkatalog zur Profi-
lierung der Almhdhe ist dem Anhang zu entnehmen.
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9.3 Designer Outlet Soltau

9.3.1 Beschreibung der Ausgangslage

Das Designer Outlet Soltau befindet sich in der Ortschaft Harber, rd. 6 km dstlich
der Soltauer Innenstadt und wurde im August 2012 erdffnet.

Das niedersachsische Ministerium kam im Jahr 2009 zur Entscheidung, dass in
der Liuneburger Heide nur ein Hersteller-Direktverkaufszentrum zuldssig sei. Auf-
grund der zentralen Lage inmitten der iiberregional bedeutsamen Tourismusregi-
on Liineburger Heide erhielt Soltau den Zuschlag (Bispingen und Bad
Fallingbostel nicht raumvertrdglich). Auch im nivellierten  Landes-
Raumordnungsprogramm 2014 ist Soltau als Standort fiir ein Outlet-Center mit
bis zu 10.000 gm VKF fixiert, da Soltau die rdumliche Nahe und funktionale Ver-
netzung mit den vorhandenen Leistungstragern aufweist und die groRten Im-
pulswirkungen durch den Standort in Soltau auf die Region Liineburger Heide zu
erwarten sind.

Die Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen des Out-
let-Centers sowie der langfristigen regionalwirtschaftlichen Effekte” auf die Re-
gion werden durch ein Monitoring begleitet und bewertet. Ein Controlling stellt
die Konzepttreue des Hersteller-Direktverkaufszentrums sicher.

Der Standort zeichnet sich durch seine zentrale Lage in der Region im Schnitt-
punkt wichtiger regionaler und iiberregionaler Hauptverkehrswege aus. Hierzu
zdhlen die BAB 7 als bedeutende Skandinavien-Alpenraum-Achse (Visibilitdt von
dieser gegeben, nachstgelegene Ausfahrt rd. 2 km gen Norden) sowie die Bun-
desstralle B 71 und KreisstraRe 10, die eine regionale Anbindung gewdhrleisten.
Obwohl es sich um einen stadtebaulich nicht-integrierten Standort handelt, der
in Acker- und Waldflachen eingebettet ist, ist eine regelmdRige Andienung
durch den OPNV gegeben (sowohl innerrtliche Anbindung an Bahnhof wie auch
an den regionalen Fernbusverkehr).

* Vgl. u.a. ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH (2014): Designer Outlet Soltau - Ermittlung
der regionalwirtschaftlichen Effekte.
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9.3.2 Angebotssituation DOS

Die Gesamtverkaufsflache (ohne Leerstande und einzelhandelsfremde Nutzungen)
des Designer Outlet Soltau belduft sich auf

rd. 9.000 gm,

die sich auf insgesamt 52 Betriebe verteilt.

Die durchschnittliche LadengrofRe fallt mit 170 gm vergleichswiese niedrig aus.
Die Attraktivitdt eines Outlet-Centers geht vielmehr vom Mieterbesatz und der
Gesamtverkaufsflache aus.

Uberdies standen zum Frithjahr 2014 in dieser Standortlage rd. 300 gm potenzi-
eller Verkaufsflache leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 3 % der
Verkaufsflache.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Sortimentsstruktur des Einzelhandels am Standort Designer
Outlet Soltau (rd. 9.000 gm VKF)

0,
2%30/00 % 0% = Nahversorgungsrelevanter Bedarf

® Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

B Elektrobedarf/elektronische Medien

B Spiel-/Sportbedarf

® Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel

B Sonstige Hartwaren

® Mébel/Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 47: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im Designer Qutlet Soltau

Der Verkaufsflaichenschwerpunkt davon entfillt eindeutig auf den zentrenrele-
vanten Bedarf. Die Sortimentsstruktur des Einzelhandelsbesatzes wird im We-
sentlichen durch modische Sortimente geprdagt. Dariiber hinaus spielt das
Segment Spiel-/Sportbedarf eine arrondierende Rolle.
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Die Umsatzleistung des Einzelhandels am Standort DOS lag in 2013 bei
rd. 47,5 Mio. € Umsatz (brutto).”

Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von rd. 5.300 € je
gm Verkaufsflache und bewegt sich im Outlet-Center-typischen Rahmen.

Der Angebotsschwerpunkt des Designer Outlet-Centers liegt im mittel- bis ho-
herpreisigen Bekleidungssortiment. Die Angebotsstruktur setzt sich aus national
und international agierenden Marken zusammen. Dabei sind derzeit allerdings
vermehrt Marken im mittleren Preissegment ansassig, die in grofReren Mittelstad-
ten in Multilabelstores und z.T. Monolabelstores ebenfalls vorzufinden sind (Bsp.
Nike, WMF, Jack & Jones, Mexx, Gerry Weber). Die herstellerbetriebenen Fachge-
schafte fiihren jedoch keine requldare Ware, sondern Auslaufmodelle, Ware mit
Schonheitsfehlern sowie ausgewdhlte GroRRensortimente. Im Gegensatz zu Son-
derpostenmarkten oder Multilabel-Offprice-Stores ermoglichen einheitlich gema-
nagte Outlet-Center den kontrollierten Abverkauf von Uberbestinden,
Restmengen und 2.-Wahl-Artikeln. Zugleich erschlielen diese durch die deutli-
chen Preisnachldsse neue Kundengruppen und wirken markenbildend.

Die spezielle Angebotsform zeichnet sich somit durch eine hohe Streuwirkung
aus (Ausrichtung auf touristisch bedeutsamen Erlebniskonsum sowie Sponta-
neinkdufe durch Durchreisende) und steht daher nur z.T. mit dem konventionel-
len Einzelhandel im Umfeld im Wettbewerb. Gut zwei Drittel der Besucher des
Designer Outlet Soltau im ersten Jahr des Betriebs® kamen aus einem Einzugs-
gebiet von bis zu 90 Fahrminuten. Mit einem Streukundenpotenzial von rd. 34 %
weist das Outlet auf eine erhebliche touristische Bedeutung und damit die Funk-
tion als Impulsgeber fiir Soltau und die Liineburger Heide hin.

Neben den einzelhandelsrelevanten Flachen ist {iberdies auf ein schmales gast-
ronomisches Angebot sowie auf die Center- und Touristeninformation hinzuwei-
sen, die zugleich als Ausstell- und Werbeflache fiir die Stadt Soltau und die
Liineburger Heide fungiert und eine der Kooperationsschnittstellen des Outlets
mit den Angeboten der Liineburger Heide darstellt.

“ Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich um eine Umsatzschitzung handelt, die im Rahmen des
Monitorings auf Basis der ersten Betriebsmonate hochgerechnet wurde. Wir gehen davon aus,
dass parallel zur Abschwachung des Neuigkeitseffekts die Umsatze sinken werden.

* Vgl. Angaben aus dem Monitoringbericht, Befragungen im Betriebsjahr 2013.
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Das Angebotsprofil des Designer Outlet Soltau (zzt. rd. 9.000 gm VKF) ist durch
seinen Schwerpunkt im mittel- bis hoherwertigen Angebotsniveau gekennzeich-
net. Das Outlet-Center verfiigt fast ausschlieRlich iiber national bis international
agierende Markenstores aus dem hoheren Preisgenre.

9.3.3 SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort DOS

In die Stdrken- und Schwdchen-Analyse des Einzelhandelsstandorts Designer
Outlet Soltau sind neben den gutachterlichen Einschatzungen auch die Aussagen
aus den Expertengesprachen eingeflossen. Die wesentlichen Starken des Outlet-
Centers stellen sich zusammenfassend wie folgt dar:

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten umsatzstdrkste Einzelhandelslage im
Soltauer Stadtgebiet. Das DOS {ibernimmt durch die iiberregionale Nachfrage-
abschopfung eine zentralitatstragende Funktion fiir Soltau.

Der Sortimentsschwerpunkt ist durch Vorsaison- und 1b-Ware klar ausdiffe-
renziert (Nachweis durch Controlling gegeben). Es stellt sich hoherwertiger
als die Angebote der umliegenden Klein- und Mittelstdadte dar.

Durch den Filialisierungsgrad von bis zu 100 % und einen Mieterbesatz, der
in den groReren Mittelstddten bzw. in den GroRstadten und Metropolen zu
finden ist, weist die Standortlage zugkraftige Anbieter - mit Potenzial zum
Trading-up zu mehr Premiummarken - auf.

Das verkehrs- und autokundenorientierte Profil schopft einen grofReren Teil
der v.a. touristischen Nachfrage sowie des A7-Durchreiseverkehrs ab. Das
nicht noch stdrker belastbare Verkehrssystem der Soltauer Kernstadt wird so-
mit von den rd. 1,3 Mio. Besuchern nicht libermaRig tangiert.

Diverse Ansdtze zur Verkniipfung der Einzelhandelslagen sowie von touris-
musaffinen Angeboten zwei Jahre nach Er6ffnung sichtbar. Es besteht eine
hohe Bereitschaft des Centermanagements, Kommunen und Akteure aus der
Region einzubinden, obwohl dieses noch nicht ausreichend von den lokalen
und regionalen Akteuren angenommen wird.

Durch die Ansiedlung des DOS ist die Gesamtattraktivitat der Region als Tou-
rismusdestination gestiegen. Der Aspekt Shopping erganzt das bestehende,
iberwiegend witterungsabhangige Angebot und tragt zur Scharfung des Pro-
fils der Region bei.
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Die auffalligsten Schwachen des Designer Outlet Soltau lassen sich wie folgt cha-
rakterisieren:

Obwohl insgesamt das Outlet-Center nach Angaben des zweiten Monitoring-
berichts (ein Jahr nach Eroffnung) Wirkungen induzierte, die unterhalb der
ex-ante Untersuchungen liegen, sind fiir den unmittelbaren Nahbereich er-
hohte Umsatzriickgange zu konstatieren. Auch wenn eine valide Aussage zu
diesem Zeitpunkt fiir wenig sinnvoll zu erachten ist, ibt das DOS eine be-
schleunigende Wirkung auf den Strukturwandel im Einzelhandel im Raum aus.
U.E. besteht das Potenzial, die ausgelosten Umsatzumverteilungen durch
Kundenzufiihreffekte zu kompensieren.

Das DOS verfiigt iiber keine stadtebaulich-integrierte Lage, wodurch das Ziel,
100.000 DOS-Besucher pro Jahr den sonstigen Standortlagen von Soltau zu-
zufiihren, mit hohem Aufwand zu betreiben ist. Die prognostizierten Kopp-
lungseffekte des DOS mit Gastronomie, Einzelhandel und Tourismus haben
sich in den ersten beiden Jahren noch nicht ausreichend niedergeschlagen.
Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass im zweiten Betriebsjahr deutlich star-
ker an der Verkniipfung gearbeitet wird.

Betrachtet man die verfiigharen Statistiken des Statistischen Landesamts,
sind Effekte auf den Arbeitsmarkt und Ubernachtungszahlen (noch) nicht ab-
lesbar. U.E. besteht prospektiv die Chance durch die Konversion frei werden-
de Arbeitsplatze am Standort DOS zu binden.

Aufgrund der GrofRe und der Outlet-Center-Entwicklung in der Region (insb.
Erweiterung der Outlets in Neumiinster sowie in Wolfsburg) war das DOS bis-
her nicht in der Lage verstarkt Luxusmarken zu binden. Hierdurch sind star-
kere Sortimentsiiberscheidungen v.a. mit den stationdren Fachgeschaften der
Mittelstadte zu konstatieren, da diese in Teilen die gleichen konsumigen
Marken anbieten. Ein upgrading ist somit fiir das DOS erforderlich, allerdings
diirfte sich eine deutlich starkere Bindung von Premiummarken bei einer Ge-
samtverkaufsflache unterhalb von 10.000 gm als schwierig gestalten. GroRere
Wettbewerbsverflechtungen sind derzeit v.a. mit den mittelpreisigen Han-
delslagen, so z.B. mit dem Ochtum-Park in Stuhr zu konstatieren.

Das Outlet-Center wird von den Verbrauchern im Marktgebiet des Soltauer
Einzelhandels schlechter bewertet als die tradierten Handelsstandorte Innen-
stadt und Almhdhe. Dies ist v.a. auf das (betriebstypenspezifische) begrenzte
Angebot und die vertraglich gesicherte unterdurchschnittliche Ausstattung
komplementdrer Angebote zuriickzufiihren.
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9.3.4 Szenarien zu den Entwicklungsperspektiven des Designer Out-
let Soltau

Szenario I - Das zuriickfallende OQutlet

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategien und MaflRinahmen fur die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche
Designer Outlet Soltau

Szenario | — Deckelung des Status quo

Das zuriickfallende Outlet

m Deckelung der Verkaufsflachen

m notwendige Anpassungs-
maf3nahmen blieben aus und
begrenzen Zukunftsfahigkeit

H nicht geeignet auf Wettbewerbs-
entwicklungen (WOB, NMS, Stuhr)
Zu reagieren

m Einsetzender Niveauverlust
B Frequenzverlust
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Abbildung 48: Szenario I - Das zuriickfallende Outlet

Die Konsequenz der {ibergeordneten Strategieoption ,Verharren’ stellt die Decke-
lung des aktuellen Status quo dar. Durch die landesplanerische Uberpriifung und
Deckelung der Gesamtverkaufsfliche sowie der einzelnen Sortimente wiirde der
Standort nicht weiterzuentwickeln sein. Fiir das Outlet-Center wdre die Folge
dieses Szenarios eine Abnahme der Einkaufsqualitdt bis hin zum Niveauverlust.
Eine malvolle baurechtliche Flexibilisierung ist in diesem Szenario nicht durch-
zusetzen, sodass ein Abwartstrend einsetzt. Nach Auslaufen des Neuigkeitsef-
fekts wiirden die Verbraucher zu attraktiveren Outlet-Standorten umkehren. Das
DOS in Soltau ware in diesem Szenario nicht in der Lage, auf Augenhdhe mit den
Outlet-Centern der Region zu sein:

m Designer Outlet Wolfsburg in 2014 auf 17.500 gm VKF erweitert

m Designer Outlet Neumiinster derzeit 15.000 gm VKF, Erweiterung auf 20.000
gm im Bau
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Ochtum Park Stuhr-Brinkum derzeit ca. 15.000 gm VKF, Erweiterung auf
ca. 18.000 gm geplant (Value-Center mit Fachmarkten wie Aldi, Fressnapf
und Takko)

Es besteht somit die Gefahr, dass durch fehlende Anpassungsmalinahmen das
Center insbesondere durch das Ausbleiben der Kunden aus dem naheren Kernein-
zugsgebiet wesentliche Frequenzverluste erleidet. Das Centermanagement ware
nicht in der Lage, hoherwertige Marken an den Standort zu binden. In der Folge
kdme es zu einer Verkleinerung des Einzugsgebiets. Der Wettbewerbsdruck wiirde
aufgrund zunehmender Uberschneidung der mittelpreisigen Outletware mit dem
stationdren Fachhandel in den Innenstadten zunehmen.

Die Strategie hdtte zudem zur Folge, dass es der Tourismusregion nicht gelingt,
durch die mittelpreisige Strategie erhebliche Impulse durch das DOS zu generie-
ren.

Dr. Lademann & Partner empfehlen, die bestehenden Sortimentsiiberschneidun-
gen v.a. mit stationdren Fachgeschaften, die gleiche Konsummarken anbieten,
durch eine Erhohung der Anteile an Premiummarken zu kompensieren. Allerdings
setzt diese Strategie eine kritische Masse an hoherwertigen Marken/Verkaufs-
flache voraus, die sich im Bereich der 0.g. Wettbewerbsstandorte bewegt.
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Szenario II - Das angreifende Outlet

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategien und Malinahmen fur die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche
Designer Outlet Soltau

Szenario Il = Ausbau zum dem Outlet Center von Norddeutschland

Das angreifende Outlet

B Malloser Flachenzuwachs ->
erheblicher Zentralitatsschub
(Gewerbesteuereinnahmen) bei
Ruckfahren sonstiger P
Einzelhandelsstandorte in Soltau

® Angriff durch erheblichen
Flachenausbau, ausgedehnte
Offnungszeiten, verstarkt
Veranstaltungen und Ausweitungy
von erganzenden Angeboten

de

Quelle:  www.nw:

m Verzicht auf Kooperation

H Verlust der Lebensqualitat von
Soltau
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Abbildung 49: Szenario II - Das angreifende Outlet

Um das erstgenannte Szenario auszuschlielen, ware vielmehr eine Variante zur
weiteren Zentralitdtserhohung zu empfehlen.

Das Szenario II stellt den ungesteuerten Ausbau der Verkaufsflachen am Standort
Harber dar. Allerdings besteht die Gefahr, dass durch einen malilosen Flachen-
zuwachs die sonstigen Einzelhandelslagen in Soltau (und dem ndheren Einzugs-
bereich) in ihrer Existenz gefdhrdet sind. Das Szenario hieRe somit, dass ein
Wettriisten mit den Outlets der Region einsetzen wiirde.

Dabei geht die Strategie von einem beliebigen Ausbau von Outlet-orientierten
Angeboten aus. Neben der deutlichen Erweiterung des Outlet-Centers wiirden
sich im Standortumfeld des DOS Off-Price-Stores (unabhdngige Handler, der ver-
schiedene Marken fiihren) ansiedeln, mit Trend zur Weiterentwicklung in Rich-
tung Value-Center. Daneben LlieRen sich auch andere Nutzungen wie
Systemgastronomie am Hochfrequenzstandort nieder. Der Standort Harber wiirde
sich in diesem Szenario als autarke Standortlage kristallisieren. Bestehende Ko-
operationen wiirden auf ein Minimum reduziert werden.
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Diese Entwicklungen wiirden sich malgeblich auf die Stadtentwicklung von
Soltau auswirken, da positive Effekte auf die Soltauer Kernstadt nicht unmittel-
bar zu erwarten sind. Zusatzliche Sortimentsanndherungen mit den tradierten
Einzelhandelslagen wiirden zu stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen fiihren. Die Soltauer Innenstadt stiinde folglich hinsichtlich ihrer
Einzelhandels- und Erlebnisfunktion zur Diskussion.

Szenario III - Das integrierte Outlet

Das dritte Szenario setzt an der {ibergeordneten Strategie der Starken stdrken
an. Es ist die u.E. zu verfolgende Strategie zur Sicherung und Weiterentwicklung
des Standorts Designer Outlet-Center.

Erkldrtes Ziel soll es einerseits sein, das Profil des Qutlet-Centers durch einen
qualitativ hochwertigen Markenbesatz zu stdrken, wodurch auf Soltau und die
tangierten Orte eine direkte Konkurrenz ausgeschlossen werden kann.

Legt man die Outlet-Center-Struktur in Norddeutschland zu Grunde, zeigt sich
allerdings, dass die kritische Masse deutlich mehr als 50 Laden (in Richtung 100
Laden) und eine Verkaufsflache oberhalb von 10.000 gm (in Richtung 20.000 gm
VKF) umfasst, damit das Center die erforderliche Ausstrahlung erreichen kann.
Die Weiterentwicklung des Centers orientiert sich dabei an einer stadt- und
raumvertraglichen Dimensionierung, sodass die Risiken des voran genannten
Szenarios nicht eintreten werden.

Eine noch stdrkere Orientierung auf die erheblichen touristischen Potenziale und
auf die Abschopfung Durchreisender wiirde andererseits negative Auswirkungen
auf die Stadtstruktur und Umlandkommunen reduzieren.

Das Szenario setzt die Fortsetzung der intensiven Kooperation des Center-
Managements mit den Akteuren der Region, im Sinne eines Marketingverbunds
voraus, sodass fiir den gesamten Heidetourismus bspw. in der Nachfrage von
zielgruppenspezifischen Paketangeboten (Vergniigung-Shoppen-Ubernachten,
etc.) positive Effekte wahrzunehmen sind.

Gemeinsame Marketingaktionen, wie
die gemeinsame Prdsentation der Akteure im FOC,

die Durchfiihrung gemeinsamer Events im FOC zur Gewinnung von FOC-
Kunden fiir Ziele und Angebote in der Liineburger Heide,

Vergiinstigungen fiir Gaste, die mehrere Attraktionen besuchen
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erfahren einen groRRen Zuspruch.

Das Szenario setzt dabei voraus, dass die iibrigen Standortlagen in Soltau (in der
Region) fiir die Besucher des Designer Qutlet-Centers so attraktiv sind, dass es
sich lohnt diese zu bewerben.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Strategien und MaflRnahmen flr die Starkung der drei Soltauer
Standortbereiche
Designer Outlet Soltau

Szenario Il — Profilierung durch Starke und Vernetzung

Das integrierte Outlet

B Starkung der Vernetzung -> Vision:
Lenkung von > 10 % der Kunden
an die Ubrigen Standorte von
Soltau

B Erhoéhung der Aufenthaltsdauer in
Soltau/Heidekreis und hohere
Marktdurchdringung in
Norddeutschland durch gezielte
Ausweitung von Outletangeboten

m MaRvoller Verkaufsflachen-
zuwachs bis zum Jahr 2025
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Abbildung 50: Szenario III - Das integrierte Outlet
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9.3.5 Empfehlungen fiir den Standort DOS

Vor dem Hintergrund der Weiterentwicklung der Stadt Soltau als Impulsgeber fiir
die Region empfehlen Dr. Lademann & Partner das Szenario III zu verfolgen.

Fiir eine Sicherung und Starkung des Standorts Designer Outlet Soltau sprechen
insbesondere folgende Griinde:

1. Positive Effekte des DOS auf die Wertschopfung in der Region

Im Rahmen der aktuellen Studie der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH®
konnte nunmehr zwei Jahre nach Er6ffnung des Designer Outlet Soltau eine Rei-
he positiver regionalwirtschaftlicher Effekte nachgewiesen werden:

Kaufkraftzugewinn (aulRerhalb des DOS):

rd. 11,4 Mio. € fiir den Heidekreis, rd. 15,2 Mio. € fiir Niedersachsen
Auftragsvolumen durch DOS:

rd. 1,3 Mio. € fiir den Heidekreis, rd. 1,9 Mio. € fiir Niedersachsen
Durch Besucher ausgeldste Zulieferer-Umsatze

rd. 2,1 Mio. € fiir den Heidekreis, rd. 5,2 Mio. € fiir Niedersachsen
Produktionseffekte gesamt

rd. 29,1 Mio. € fiir den Heidekreis, rd. 44,4 Mio. € fiir Niedersachsen
Wertschopfung (netto)

rd. 13,8 Mio. € fiir den Heidekreis, rd. 17,0 Mio. € fiir Niedersachsen

Fiskalische Effekte (Einsparungen aufgrund nicht notwendiger Ausgaben fiir
Arbeitssuchende)

rd. 0,94 Mio. € fiir den Heidekreis, rd. 1,8 Mio. € fiir Niedersachsen
Beschaftigungseffekte (in Arbeitsplatzaquivalenten)

435 Vollzeitstellen fiir den Heidekreis, 525 Vollzeitstellen fiir Niedersachsen

® Vgl. ift (2014): Designer Outlet Soltau - Ermittlung regionalwirtschaftlicher Effekte.
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2. Das Outlet Center ist vollvermietet. Die Flidchennachfrage kann derzeit vom
Centermanagement nicht mehr erfiillt werden.

3. Das Designer Outlet wird von den Verbrauchern im Outlet-Center-Vergleich
hinsichtlich der Angebotsvielfalt als unterdurchschnittlich wahrgenommen.

4. Das Outlet-Center Soltau hat derzeit rd. 475 Arbeitspldtze. Eine Erweiterung
wird analog hierzu den Personalbedarf um etwa 400 Arbeitspldtze erhohen.
Demgegeniiber ist das Soltauer Umland in erheblichem MaRe von dem ge-
planten Abzug der britischen Streitkrafte sowie der Reduzierung der Bundes-
wehrstellen tangiert. In Kooperationen mit dem Arbeitsamt kdnnten die
steigenden Arbeitslosenzahlen durch UmschulungsmaBnahmen gemildert
werden.

5. Das Designer Outlet Soltau versteht sich als Teil der touristischen Infrastruk-
turen in der Liineburger Heide. Es pflegt die intensive Zusammenarbeit, bei-
spielsweise mit den Akteuren der Stadt Soltau mit Ziel rd. 10 % der Outlet-
Kunden gen Soltauer Innenstadt weiterzuleiten.

Fiir die Erweiterung des Designer Outlet Soltau sind zundchst folgende Hiirden zu
meistern:

Monitoring zu den Auswirkungen und positiven Effekten auf Soltau und die
Liineburger Heide kommt weiterhin zu keinen negativen Aussagen;

Controlling der Konzepttreue ist weiterhin einvernehmlich;

Vertiefende Gesprache mit der niedersachsischen Landesplanung, mit Ziel das
in Rede stehende Hersteller-Direktverkaufszentrum (derzeit gedeckelt auf
10.000 gm VKF) weiterzuentwickeln.

Eingehende Priifung des Erweiterungsvorhabens hinsichtlich absatzwirt-
schaftlicher, stdadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen (sowie
sonstige Fachgutachten, z.B. zum Verkehr) kommen zum Ergebnis, dass am
Standort Harber ein Outlet-Center von bis zu 20.000 gm VKF vertraglich ist.
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9.4  Standortiibergreifendes Fazit

Es konnte nachgewiesen werden, dass das Mittelzentrum Soltau dazu in der Lage
ist, die Uibertragenen Aufgaben verantwortungsvoll zu erfiillen. Fiir die Perspekti-
ve sind Weiterentwicklungen gleichermalien sinnvoll und erforderlich, die in Ab-
stimmung mit der ortlichen Wirtschaft und regional abgestimmt umgesetzt
werden konnen. Die dargelegten Aspekte (z.B. Zentralitat, Pendlersaldo, Bil-
dung, Kultur, Einbindung in die dffentliche Verkehrsinfrastruktur) und die nach-
gewiesenen Wirkungsraume zeigen, dass Soltau als zentraler Ort bereits heute
Aufgaben erfiillt, die {iber die eines Mittelzentrums hinausgehen. Das betrifft
nicht nur das raumvertraglich in die Region eingebettete Designer-Outlet-Center,
sondern auch iiberortlich tdtige Wirtschaftsunternehmen (z. B. aus den Berei-
chen Gesundheit, Dienstleistung, Handel und Industrie). Das gilt es im Sinne der
Regionalentwicklung weitab von Oberzentren, dort aber in zentraler Lage nach-
haltig zu sichern und zu entwickeln.

Die oben genannten Strategien sollten daher in ihrem ausgewogenen Zusammen-
spiel als Ziel der Stadtentwicklung der nachsten zehn bis 25 Jahre festgeschrie-
ben werden.

Dies bedeutet, dass

1. Soltau zum Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen weiterentwickelt
werden soll.

2. ein arbeitsteiliges Profil der Standorte zu entwickeln ist (Standorte sollen
sich ergdnzen).

3. die Weiterentwicklung iiber die Stabilisierung der heutigen Einzelhandelsla-
gen und zusatzlich {iber einen signifikanten Verkaufsflachenausbau gelingen
muss.
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Die standortspezifische Weiterentwicklung der Standortlagen Innenstadt,
Almhdhe und Designer Outlet Soltau setzt allerdings auch voraus, dass die Kom-
munikation zwischen den Vertretern der drei Standortbereiche (unter Moderation
der Stadt) intensiver und enger werden muss, daher:

Quartalstreffen der Vertreter aller drei Standortbereiche zur Festlegung von
MaRnahmen, zur Umsetzungskontrolle und zur Klarung von Problemen

halbjahrliche Treffen (der Vertreter aller drei Standortbereiche zur Festlegung
eines MalRnahmenkatalogs bzw. zur Fortschreibung des bestehenden Mal3-
nahmenkatalogs fiir das jeweilige Folgejahr)

Einigkeit dariiber, dass die SoltauCityCard fiir alle drei Standortbereiche ge-
offnet und als kommunikative Klammer verwendet werden soll; Ziel: sich ge-
genseitig und zusammen mit den touristischen Leistungstragern die Balle
zuspielen.

Fiir die Handlungsfelder und MaRnahmenempfehlungen zur Starkung und Weiter-
entwicklung des Einzelhandelsstandorts Soltau insgesamt wurden in standortbe-
zogenen und standortiibergreifenden Arbeitskreisen eine Reihe von konkreten
Handlungsempfehlungen diskutiert. Der MaRnahmenkatalog zur Verbesserung der
standortiibergreifenden Zusammenarbeit und Vermarktung ist dem Anhang zu
entnehmen.
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10  Vermarktung der Stadt Soltau und der Innen-
stadt

10.1  Spielraum Soltau

In Folge sich zuspitzender Megatrends wie der gesellschaftlichen Uberalterung
und abnehmender Ortsverbundenheit des modernen Biirgers stehen die Kommu-
nen kleinerer und mittelgrofRer Stddte unter Zugzwang. Auf den zunehmenden
Stadtewettbewerb um Einwohner, Besucher und Unternehmen reagierte die Stadt
Soltau mit der Entwicklung des Marketing- und Entwicklungskonzepts ,Spielraum
Soltau”.

Sie erkannte die Notwendigkeit zur Profilierung der eigenen Identitdt. Als at-
traktiver Standort mit hohem Mal} an Lebensqualitdt und infrastrukturellem An-
gebot sollte der Konkurrenzsituation selbstbewusst entgegengetreten werden.
Die Entwicklung einer markanten und unverwechselbaren Marke sollte das Ergeb-
nis des stadtischen Selbstfindungsprozesses werden.

Als Ausgangslage bot der Makrostandort Soltau unter anderem durch seine zent-
rale Lage im Raum, seine Leistungsfahigkeit als Einzelhandelszentrum und sein
Tourismus- und Kulturangebot ein solides Fundament infrastruktureller, kulturel-
ler, landschaftlicher und wirtschaftlicher Potenziale. Mit Hilfe der Markenent-
wicklung sollten diese gezielter ausgeschopft werden.

10.1.1 Konzept

Die Grundidee des ,Spielraums Soltau” wurde im Rahmen eines 1999 gestarteten
Stadtmarketingprojekts entwickelt und manifestierte sich zunachst als ,Soltau -
Stadt der Spiele”. Insbesondere das Norddeutsche Spielzeugmuseum/Stiftung
Spiel und das touristische Potenzial der Region waren fiir die Entwicklung dieses
Profils wegweisend.

Der Kerngedanke besteht darin, das stadtische Leben der heutigen Gesellschaft
aufzulockern und Spiel, Spa und Freude auf alle Lebensbereiche auszudehnen.
Es soll ein Gefiihl der Identifikation und des Wohlfiihlens vermittelt werden, das
dazu geeignet ist, die Soltauer Biirger noch besser an die Stadt zu binden. Das
Leitbild Spielraum Soltau strebt zudem an, durch eine sympathische und erleb-
nisorientierte AulRenwirkung Besucher aus dem Umland sowie Touristen anzu-
sprechen.
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Ein Kernaspekt, der im Zuge dieser Uberlegung bearbeitet werden soll, ist die
Attraktivitatssteigerung der Innenstadt. Hierbei steht die Forderung gesell-
schaftlicher Interaktion im offentlichen Raum im Vordergrund. Die physische
Aufwertung durch u.a. spielerische Objekte in Kombination mit attraktiven Ver-
anstaltungsangeboten soll eine urbane Atmosphare kultivieren. Diesem Aspekt
kommt inshbesondere auch deshalb eine besondere Bedeutung zu, weil er als we-
sentliches Unterscheidungsmerkmal die Stadt Soltau von den umliegenden Mit-
telzentren der Region hervorheben soll. Die ,Spielrdume” Stadtkern - Bohmepark
- Soltau Therme sollen zudem iiber graphische, gestalterische und interaktive
Elemente verkniipft werden.

Soltau verfiigt iiber eine einzigartige Dichte an Attraktionen (z.B. Heide Park,
Veranstaltungen) und positioniert sich als touristischer Leuchtturm und Impuls-
geber fiir die Region. Die Stadt Soltau soll mit dem Leitbild Spielraum Soltau von
den Touristen der Liineburger Heide sowie den Einwohnern des Heidekreises
wahrgenommen, entdeckt und weiterempfohlen werden. Es geht auch darum, das
Marketingkonzept im Umland zu platzieren, um gewinnbringende Impulse fiir
Soltau und die Region zu generieren.

Des Weiteren sollte das Designer Qutlet-Center, das iiber ein {iberregionales Kun-
deneinzugsgebiet verfiigt und zum Zeitpunkt der Entwicklung des Konzepts noch
in Planung war, durch marketingtechnische Verkniipfungen zur Belebung des
Stadtkerns beitragen.

Der bunte Kreisel, welcher das Logo der Stadt ist und 2005 entwickelt wurde,
verkorpert Vielschichtigkeit und Dynamik. Neben Touristen, Neu- und Altbiirgern
gehoren auch Unternehmen und Gewerbetreibende zur Zielgruppe. Die Attribute,
die das Motto schafft, sollen somit auch auf die Vermarktung wirtschaftlicher
Spielrdume iibertragbar sein und den Standort nachhaltig starken.
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10.1.2 Praktische Umsetzung und Organisation

Die Verankerung des Leitbilds in den Kopfen der Biirger und Besucher ist ein
langwieriger Prozess, der eine umfangreiche Kommunikation erfordert.

Vermarktung iiber die Medien

Zentrale Kandle sind die offizielle Internetseite der Stadt bzw. der Soltau Touris-
tik GmbH. Eine Facebook-Seite und Soltau-Touristik-App fiir Urlauber erganzt das
Spektrum der Medienprasenz.

Wahrend das Corporate Design im Webauftritt vollstandig realisiert wird, wird
das touristische Aufgebot hier umfangreich dargestellt. Ein zentrales Element,
das sowohl im Bereich ,Tourismus” als auch bei ,Biirger” (und ,Marktplatz”) in-
stalliert ist, stellt in diesem Zusammenhang die Veranstaltungssuche dar, die ei-
ne kategorische und rdaumliche Filterung der Events im gesamten Heidekreis
zuldsst. Die Darstellung der Entwicklungsgeschichte und des konzeptionellen
Grundgedankens des Mottos sind im Bereich ,Biirger” zentral positioniert und
mit Material nachvollziehbar unterlegt.

Es fallt allerdings auf: Der Bereich fiir die Biirger zeigt eine zusatzliche Zusam-
menstellung der Soltauer Events und Veranstaltungsorte, wahrend der Bereich
fiir Touristen diese Erganzung nicht beinhaltet. Welche Veranstaltungen zudem
zur Dachmarke Spielraum Soltau gehdren, ist nicht ersichtlich. Die bereits er-
wahnte Smartphone-App der Soltau Touristik GmbH spricht primar - wenn nicht
ausschliellich - Urlauber an, weniger Biirger der Stadt. Eine graphische Ver-
kniipfung zum Soltauer Corporate Design wird nicht hergestellt.

Berichte in der lokalen Presse werben fiir den Spielraum, seine neuen Spielobjek-
te, die Erlebnisorientierung, das kulturelle An-gebot und das Spielmuseum als
Highlight der Stadt.

Spielinstallationen und Veranstaltungen

In der Innenstadt Soltaus wurde eine Vielzahl spielerischer Elemente angebracht.
So befinden sich in der Innenstadt ein durch die Stadt errichtetes groRes griines
Sofa, eine Kletterwand (in Kooperation mit Intersport Lange) und Till Eulenspie-
gel (in Kooperation mit Beddies Kase und Weinspezialitdten). Hinweisschilder
und bunte Bodensticker laden auf eine interaktive Entdeckungstour ein und eine
kostenfreie Stadtfiihrung wird zwischen April bis Oktober wochentlich angebo-
ten. Veranstaltungsreihen gehoren ebenfalls zum MalRnahmenkatalog der Marke-
tingstrategie und bieten Raum fiir Interaktion und kulturellen Austausch.
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spielraumSOLTAU - Status quo Innenstadt

S i e

Abbildung 51: Spielraum Soltau, Fokus Soltauer Innenstadt

Steuerung und Weiterentwicklung

Aus Expertengesprachen hervorgehend, besteht ein Steuerungsgremium zur Um-
setzung des Entwicklungskonzepts. Das Kernteam der Lenkungsgruppe Spielraum
Soltau bilden aktuell der Biirgermeister Herr Ruhkopf, Herr Witt und Frau Reinig
von der Fachgruppe fiir Bauverwaltung und Kultur und Herr Diemer vom Cityma-
nagement mit Partnern und Sponsoren wie der Interessengesellschaft fiir Handel
und Gewerbe e.V., der Soltau Touristik GmbH, dem Spielmuseum und der Stadt-
jugendpflege.

Die Stadt pflegt des Weiteren eine offene Kooperationspolitik mit Einzelhdndlern
und Gaststdtten, der Wohnungsbaugenossenschaft, dem Designer Outlet Soltau,
der Soltau-Therme und dem Fachmarktzentrum. Werbetafeln werden angebracht,
Spielecken in Geschaften eingerichtet, Flyer verteilt und neue Projekte mit Ge-
werbetreibenden gemeinsam realisiert. Designtechnische Anpassungen wie z.B.
das neue Logo der Bibliothek Waldmiihle sorgen des Weiteren zunehmend fiir ei-
nen einheitlichen Auftritt offentlicher Einrichtungen. Die SoltauCard der IHG
reiht sich durch die geplante Abbildung des bunten Kreisels auf der Bonuskarte
in diese Entwicklung ein.
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Mit dem Heide Park besteht keine formale Vereinbarung zur Vermarktung des
Leitbilds; lediglich die Soltau Touristik GmbH stellt an dieser Stelle das Binde-
glied dar.

Budget und Reichweite

Die vom kommunalen Haushalt zur Verfligung stehenden finanziellen Mittel fiir
die Anschaffung und Unterhaltung der Marketingobjekte und Medien belaufen
sich jahrlich auf insgesamt 10.000 €. Fiir die Realisierung von Projekten mit
Fremdbeteiligung von Einzelhandels- und sonstigen Gewerbebetrieben besteht
ein festes Finanzierungsmodell. Dieses sieht vor, dass 50 % der Kosten vom ko-
operierenden Gewerbetreibenden, 25 % von der Kommune und ein weiteres Vier-
tel vom Spielmuseum getragen werden.

Die Umsetzung der Marketingstrategie fokussiert sich zurzeit liberwiegend auf
die Aufwertung der Stadt selbst und setzt auf Werbung durch Uberzeugungskraft.
Die Bemiihungen, das stadtische Leithild iiberdrtlich zu prasentieren, sind mit
der Zusammenarbeit mit der Soltau Touristik GmbH bisher weitestgehend abge-
deckt. Sowohl dieser Aspekt als auch eine intensivere Vermarktung der wirt-
schaftlichen Komponente im Begriff des ,Spielraums”, wie es der bunte Kreisel
mit seinen verschiedenfarbigen Scheiben symbolisiert, soll u.a. mit Hilfestellung
durch ein Marketingberatungsunternehmen zukiinftig starker ausgebaut werden.

10.1.3 Bekanntheit und Verankerung des Leitbilds Spielraum Soltau

Der Erfolg eines Leitbilds einer Stadt wird durch den Bekanntheitsgrad bei den
Einwohnern der Stadt und den Umlandbewohnern maRgeblich getragen.

Im Rahmen der telefonischen Haushaltshefragung (n = 551) galt es daher zu er-
mitteln,

ob die strategische Dachmarke von Soltau, das Leithild Spielraum Soltau, bei
den Verbrauchern in Soltau und Umland bekannt und ,gelebt” wird, oder aber

ob und in welcher Form eine Modifizierung des Leithilds aus Sicht der Befrag-
ten erforderlich ist.

Es zeigt sich, dass drei Viertel der Soltauer das Leitbild Spielraum Soltau kennen.
Bei den Personen aus dem naheren Umland sind es lediglich 16 %. Insbesondere
den dlteren Befragten und Nicht-Ortsansdssigen ist das Leitbild nicht bekannt.
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Die Bekanntheit des Mottos bei Befragten aus dem Umland zeigt - wie erwartet -
ein Bekanntheitsgefille, das in diesem AusmaR allerdings als ausbaufdhig einzu-
stufen ist. Vor dem Hintergrund der Zielsetzung, einerseits Biirger der Stadt hal-
ten und andererseits Touristen und Neubiirger anziehen zu wollen, sehen die
Gutachter erstere Zielsetzung zwar weniger, das Erreichen letzterer Zielgruppe
jedoch umso starker gefahrdet.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Rund 40 % der Befragten im Untersuchungsraum kennen den
Begriff ,,Spielraum Soltau“. Bei den Soltauern sind es immerhin
70 %.

Kennen Sie den Begriff ,,Spielraum Soltau“?

Befragte aus Soltau Befragte aus dem Umland

16%

Enein

Ein GroRteil der ,,Kenner“ sind jiinger als 40 Jahre.

Ein GroBteil der ,,Nicht-Kenner* sind 50 Jahre und alter.

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

Abbildung 52: Bekanntheit des Leitbilds Spielraum Soltau

Fiir zwei Drittel der Befragten hat das Motto ,Spielraum Soltau” keine Bedeu-
tung. Grundsatzlich kann zunachst festgestellt werden, dass das Motto in zwei
Drittel der Falle nicht seine gewiinschte Wirkung entfalten kann, da ein Werbe-
spruch im Allgemeinen oder ein Motto im Speziellen ohne zugehdrige Assoziati-
on oder Zuordnung wirkungslos bleibt. Das Motto ,Spielraum Soltau” wird ggf.
nicht intuitiv verstanden.

Die Befragten, fiir die das Motto eine Bedeutung hat, verbinden mit dem Leitbild
spielerische Themen, wie Spielmuseum, Kinder-/Familienfreundlichkeit und Frei-
zeitaktivitaten, womit der Kern des Mottos und des dahinterstehenden Entwick-
lungskonzepts nach dem Entwicklungskonzept Spielraum Soltau, Stand 2003
getroffen wird. Vor dem Hintergrund der im Konzept definierten Vielseitigkeit
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des Spielraumbegriffs ist der Assoziationseffekt einseitig auf Spiel, Spal3 und
Vergniigen konzentriert.

Die Befragten im Untersuchungsraum finden das Motto mehrheitlich passend.
Gerade die Ortsfremden sowie die dlteren Befragten sehen allerdings keinen Zu-
sammenhang zwischen Soltau und dem Motto ,Spielraum Soltau”.

Stellt man die 49 % der Umlandbewohner den 80 % der Soltauer Befragten ge-
geniiber, die das Motto passend finden, wird eine deutliche Diskrepanz zwischen
der Selbst- und Fremdwahrnehmung sichtbar. Dieses deutliche Gefdlle bringt
zwei Erkenntnisse hervor:

Die Bewohner aus Zone 1, welche die Stadt Soltau sicherlich besser kennen als
Umlandbewohner, bekraftigen einerseits, dass das Motto dem tatsachlichen Cha-
rakter der Stadt entspricht. Andererseits zeigen die 51 % der Befragten aus dem
Umland, die das Motto unpassend finden, dass Besucher der Stadt durch gezielte
Besuche diesen Stadtcharakter weniger stark wahrnehmen.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Rund zwei Drittel der Befragten im Untersuchungsraum finden
das Motto ,,Spielraum Soltau“ passend. Bei den Soltauern sind es
immerhin 80 %.

Finden Sie das Motto ,,Spielraum Soltau“ passend?

Befragte aus Soltau Befragte aus dem Umland

49%

®nein
80%

Ein GroRteil der Befurworter sind jinger als 40 Jahre.

Ein Grof3teil der Kritiker sind 50 Jahre und &lter.

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

Abbildung 53: Bewertung des Leitbilds Spielraum Soltau
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Eine Attraktivierung des Leitbilds wird von den Befragten weiterhin im The-
menumfeld Spielen gesehen (56 % der Nennungen; Kinder-/Familien-
freundlichkeit, Spielmdglichkeiten, Heide Park, Spielzeugmuseum).

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Jeder zweite Befragte kennt Aktionen in Soltau. Dabei werden
eine Vielzahl an Aktionen genannt, die nicht Teil des Leitbilds
»Spielraum Soltau“ sind.

Nennungen Antell

®m  Sommerfest und Soltauer Sommer. 25%

14%

10%

10%

%

%

ommentierung

5%

4%

3%

o
o
@

2%

11%

zelne

Quelle: Dr. Lademann & Partner
hart

Ein

Telefonische Haushaltsbefragung 2014, n=551 (Werte gerundet; Mehrfachnennung moglich)
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Abbildung 54: Bekanntheitsgrad der Soltauer Aktionen und Einrichtungen

Die Stadt Soltau ist durch eine Vielzahl an Aktionen, Veranstaltungen und Frei-
zeitangeboten gekennzeichnet. Wie dargestellt, fillt es allerdings den Befragten
schwer, Veranstaltungen im Rahmen des Leithilds Spielraum Soltau (sowie die
begriffliche Unterscheidung von Sommerfest (anldsslich biirgerlichen Engage-
ments) und Soltauer Sommer (Veranstaltungsreihe im Sommer)) nachzuvollzie-
hen.

Die zahlreichen Aktionen und Veranstaltungen finden bei den Soltauern grof3en
Anklang. Allerdings zeigt sich, dass sowohl bei den Soltauern als auch bei den
Befragten aus dem direkten Umland noch nicht ausgeschopfte Potenziale beste-
hen, diese mit einer zielgruppenspezifischen Vermarktung zu Veranstaltungen
und Freizeitangeboten an den Standort Soltau zu lenken.
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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Rund ein Drittel der Befragten im Untersuchungsraum haben an
Aktionen/Events in Soltau teilgenommen. Bei den Soltauern ist es
gut jeder Zweite.

Haben Sie an Aktionen und Events in Soltau teilgenommen?

Befragte in Soltau Befragte im Umland

17%

ja
53% mnein
Ein GroRteil der Aktiven Ein Grof3teil der Passiven
sind jinger als 40 Jahre. sind 50 Jahre und &lter.

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

Abbildung 55: Teilnahme an Aktionen und Events in Soltau

Die Gesamtwirksamkeit des Mottos ergibt sich aus der Bekanntheitsquote und
Ausfall der Assoziationswirkung. Die Schwachstellen, die die Effektivitat des
Mottos in der derzeitigen Handhabung beeintrachtigen, sind somit unterschied-
licher Art: Der Befund ausbaufdahiger Bekanntheit im Umland muss vor dem Hin-
tergrund der bisherigen praktischen Umsetzung von MarketingmaRnahmen
beurteilt werden.

Die geringe Assoziationswirkung bzw. Bedeutungslosigkeit des Mottos in zwei
Drittel der Falle erfordert eine zielgruppenspezifische Anpassung der derzeitigen
Formulierung des Mottos. Aufgrund der deutlichen Ausrichtung des Leitbilds auf
spielerische Aspekte wird dieses bisher primar von jungen Soltauern getragen. Es
bestehen noch Potenziale hinsichtlich der Ansprache neuer Akteure und einer
Vermarktung auf {iberortlicher Ebene.
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10.2  Leitbild Spielraum Soltau 2.0

Die Stadt Soltau zeichnet sich als vergleichsweise starkes Mittelzentrum aus.
Derzeit gelingt es der Stadt allerdings, noch ausreichend aus der homogenen
Masse an Mittelstadten hervorzutreten. Das Mittelzentrum Soltau verfolgt das
langfristige Ziel oberzentrale Teilfunktionen zu erlangen. Mit der Neupositionie-
rung des Leitbilds Spielraum Soltau verfolgt die Stadt, sich als Leuchtturm und
Entwicklungsmotor fiir das landlich gepragte Umland zu positionieren. Damit
kniipft die Stadt Soltau an die positiven Entwicklungen der vergangenen Jahre
an.

Die wesentlichen Standortfaktoren, die im Strategie- und Handlungskonzept
Soltau 2040 als Ziele primar verfolgt werden sollen, sind Entwicklungspotenziale
in den Bereichen Einzelhandel, Gewerbe und Bildung, Biirger und Gesundheit
sowie Erlebnisse zu identifizieren und auszuschopfen. Auf Basis dieses Spekt-
rums ist Soltau spdtestens im Jahr 2040 in der Lage, oberzentrale Verantwortung
fiir das Umland zu iibernehmen. Die Stadt Soltau verfolgt die Vision, durch die
Konzentration oberzentraler Einrichtungen und Qualitdten Impulse fiir die
Stadt-, Regional- und Tourismusentwicklung zu geben.

Die derzeit ausschlieRlich spielerisch gelebte Dachmarke Spielraum Soltau kann
und sollte vor dem Hintergrund der hohen Akzeptanz insbesondere bei der
Soltauer Bevolkerung in ihren Grundziigen bestehen bleiben. Eine weitere Kon-
kretisierung und Profilierung der einzelnen Bausteine des Konzepts ist allerdings
notwendig, um eine zielgerichtete Kommunikation und Zielgruppenansprache
gewahrleisten zu konnen. Insgesamt vier Submarken, die in diesem Sinne als
richtungsweisend fiir eine Entwicklung zum Mittelzentrum mit oberzentralen
Teilfunktionen betrachtet werden sollten, sind

LSpielraum fiir den Einzelhandel”,
LSpielraum fiir Gewerbe und Bildung”,
LSpielraum fiir Biirger und Gesundheit” sowie

LSpielraum fiir Erlebnisse®.
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Die Weiterentwicklung der Dachmarke Spielraum Soltau sollte darauf hinsteuern,
die Attraktivitdat und Versorgungsfunktion der Stadt zu festigen und zielgerichtet
auszubauen. Die bisher ergriffenen MalRnahmen zur Profilierung der Stadt als
Spielraum fiir Spiele und fiir Veranstaltungen sind vor allem bei den Soltauer
Biirgern positiv assoziiert und sollten weiter fortgefiihrt und im Sinne der vier
neuen Submarken modifiziert und intensiviert werden.

Dabei ist es fiir den Erfolg der MaRnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass kla-
re Verantwortlichkeiten und Prioritaten festgelegt werden (vgl. Anhang).

Die Vermarktung und infrastrukturelle Weiterentwicklung der vier Submarken
stiitzen und profilieren die Hauptmarke ,Spielraum Soltau 2.0” und tragen er-
heblich zur Attraktivierung und der damit einhergehenden positiven Entwicklung
der Stadt bei.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

Ergebnis: An der Marke spielraum SOLTAU wird festgehalten!
Es gilt diese zu ergénzen und weiterzuentwickeln.

Hauptmarke

1
% spielraum SOLTAU2.0 Soltau als Entwicklungsmotor fir die Region

J

Submarken
N Y4 N
; - Spielraum fur Spielraum fur - -
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Abbildung 56: Haupt- und Submarken des Leitbilds SpielraumSoltau 2.0
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Zum Nachweis von Projekterfolgen empfiehlt es sich, Indikatoren und ZielgroRen
festzulegen, die zur Evaluierung herangezogen werden konnen. Der Evaluations-
prozess sollte durch externe Unterstiitzung begleitet werden. Das Controlling
sollte sich auf die o.g. vier Spielrdume beziehen und ermdglicht Fehlentwicklun-
gen zu vermeiden und Erfolge messbar aufzuzeigen.

Die folgenden Indikatoren sind als gutachterliche Empfehlung zu interpretieren,
die eine solide Basis fiir eine moglichst breite Diskussion darstellen. Je intensi-
ver die Einbindung tangierter Akteure ist, umso héher wird die Mitwirkungsbe-
reitschaft und Identifikation mit den neuen (Entwicklungs-)Spielrdumen
ausfallen.

10.2.1 Submarke Spielraum fiir den Einzelhandel

Soltau versteht sich als starkes Mittelzentrum der Region mit Spielraum fiir den
Einzelhandel. Ein wesentliches Ziel ist es, einen attraktiven Angebots- und Sor-
timentsmix im Einzelhandel vorzuhalten. Die Stadt Soltau geht aktiv auf mdgli-
che Investoren und Handelsunternehmen zu, um Flachenpotenziale bestmdglich
auszunutzen und Sortimentsliicken abzubauen.

Die {ibergeordnete, arbeitsteilige Strategie ,Starken starken” fiihrt zur Intensi-
vierung der Nachfrageabschopfung und zum Anstieg der Einzelhandelszentralitat.
Das weitreichende Marktgebiet der Stadt Soltau kann sich mit Oberzentren mes-
sen lassen.

Durch den Zusammenschluss der Einzelhdndler und Gewerbetreibenden ist die
Soltauer Innenstadt auch im Kontext zusdtzlicher Magnetbetriebe stark, gegen-
iber nachfrage- und angebotsseitigen Entwicklungen gewappnet zu sein. Der
Fachmarktstandort Soltauer Alm wird standortaddaquat weiterentwickelt, ohne
gravierende Auswirkungen auf die Innenstadt zu erzeugen. Das erweiterte Desig-
ner Outlet Soltau hebt sich mit einem einzigartigen Premiummarkenmix vom Ein-
zelhandel der Region ab. Es ist als einer der wesentlichen touristischen
Leistungstrdager vollstandig integriert. Die Einzelhandelsstandorte agieren mitei-
nander, was sich in einer gemeinsamen Vermarktung und gegenseitigen Besu-
cherzufiihreffekten manifestiert.
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m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

spielraum SOLTAU 2.0 - Indikatoren fir die Evaluation
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Abbildung 57: Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fiir den Einzelhandel
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10.2.2 Submarke Spielraum fiir Gewerbe und Bildung

Die hervorragende Anbindung von Soltau an das StraRen- und Schienennetz
treibt die Starke des Wirtschaftsstandorts an. Wesentliche Ziele der Weiterent-
wicklung in Richtung oberzentraler Teilfunktionen liegen in der Bereitstellung
eines breiten (Fach-)Arbeits- und Ausbildungsplatzangebots. Der geplante groR-
flachige Abzug der britischen Streitkrafte sowie der deutliche Stellenabbau bei
der Bundeswehr werden im Soltauer Umland die Arbeitslosenzahlen antreiben. Es
ist eine deutliche Abwanderung und Einwohnerriickgang zu erwarten. Soltau
strebt an, noch stdrker als bisher Fachpersonal auszubilden bzw. umzuschulen.
Soltau muss in der Lage sein, gegeniiber den iiberlegenen GroRstadten Stand zu
halten. Die Realisierung eines erganzenden Hochschulstandorts in Kooperation
mit der TU Braunschweig stellt einen erfolgversprechenden Entwicklungsfaktor
dar.

Unmittelbar damit verbunden ist die Schaffung und Sicherung eines investitions-
und wirtschaftsfreundlichen Klimas, sodass die Bereitschaft erhoht wird, not-
wendige Anpassungsmallnahmen regelmdlig vorzunehmen. Durch Neuauswei-
sung von nachfragegerechten Gewerbeflachen ist zu gewdhrleisten, dass Neuan-

siedlungen moglich sind, mit Ziel der Erh6hung der Arbeitsplatzzentralitat.

m Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

spielraum SOLTAU 2.0 - Indikatoren fur die Evaluation
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Abbildung 58: Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fiir Gewerbe und Bildung
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10.2.3 Submarke Spielraum fiir Biirger und Gesundheit

Der Zuzug von Neubiirgern wie Facharbeitern und Studenten fiihrt zur sukzessi-
ven Belebung der Gastronomie, einer Steigerung der Kaufkraft und bringt neue
kreative Impulse. Durch eine exzellente medizinische Versorgung und zahlreiche
Wellness- und Kureinrichtungen entwickelt sich Soltau zum Gesundheits- und
Naherholungszentrum der Heideregion. Die Verlagerung bzw. der Ausbau von
Kreisfunktionen nach Soltau stellt einen weiteren Fortschritt zu Erlangung ober-
zentraler Teilfunktionen dar. Die Vielzahl an oberzentrentypischen Angeboten in
Verbindung mit einem vielfdltigen, attraktiven Wohnungsangebot fiihrt zu einer
Steigerung der Lebensqualitdt. Durch eine bessere Integration der 1.000 bis
2.000 Neubiirger pro Jahr und das Halten der bereits in Soltau wohnenden Be-
volkerung tritt die Stadt Soltau dem demographischen Wandel entgegen.

B Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

spielraum SOLTAU 2.0 - Indikatoren fir die Evaluation
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Abbildung 59: Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fiir Biirger und Gesundheit
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10.2.4 Submarke Spielraum fiir Erlebnisse

Mit einem umfangreichen Angebot an Veranstaltungen, Freizeit- und Naherho-
lungseinrichtungen etabliert sich Soltau als regionaler Spielraum fiir Freizeit und
Aufenthaltsqualitdt. Die Vielseitigkeit und Qualitdt des Angebots hebt Soltau
von den umgebenden Mittelzentren ab. Die Vielzahl an einzigartigen Attraktio-
nen wie dem Heidepark, der Soltau-Therme, der Filzwelt und dem Designer Outlet
Soltau fiihren zu einer Steigerung der Ausstrahlungskraft, die (nicht nur in
Soltau) zu einer Zunahme an Ubernachtungen sowie an Tagesgisten fiihrt. Die
SoltauCard/SoltauCityCard ist vernetzt mit einer Vielzahl an Nutzungen. Die Sy-
nergieeffekte spiegeln sich durch stetig steigende Besucherzahlen der Leistungs-
trager in der Tourismusregion Liineburger Heide wider.

E Strategie- und Handlungskonzept "Soltau 2040"

spielraum SOLTAU 2.0 - Indikatoren fur die Evaluation
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Abbildung 60: Indikatoren zur Weiterentwicklung des Spielraums fiir Erlebnisse

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040
Seite 141 | 150



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

10.3  AbschlieRende Empfehlungen

Die Dachmarke Spielraum Soltau - z. Zt. allein iiber das Motiv des Spielens kom-
muniziert - wird von ihrem Grundsatz her beibehalten und um vier Submarken,
den Spielrdumen fiir den Einzelhandel, fiir Gewerbe und Bildung, fiir Biirger und
Gesundheit sowie fiir Erlebnisse erganzt. Diese vier Saulen sind die tragenden
Elemente fiir die zukiinftige AuRendarstellung und Weiterentwicklung der Stadt
Soltau zu einem Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen.

In diesem Zuge ist eine Uberpriifung und Anpassung folgender Aspekte erforder-
lich:

Das Logo, der bewegte Kreisel, ist vielfdltig prasent und wird v.a. von den
Soltauer Biirgern akzeptiert. Der Slogan ,Komm spielen” greift allerdings zu
kurz. Es muss eine eindriickliche Dachmarke (i.S. einer Ein-Wort-Marke) kre-
iert werden, die mehr als das Leitmotiv des Spielens umfasst. Konkrete Vor-
schldge sollten durch eine Werbeagentur erarbeitet werden.

Es gibt bereits viele positive Handlungsansdtze zur Darstellung des Spiel-
raums Soltau (z.B. steigende Zahl an installierten Spielgerdten sowie diverse
Veranstaltungen). Es bedarf allerdings einer stirkeren Uberpriifung der Quali-
tat und Reichweite der Aktionen/MalRnahmen.

Das Leitbild sollte hinsichtlich seiner zielgruppenspezifischen bzw. spiel-
raumorientierten Angebote weiterentwickelt werden (z.B. Imagefilm zur Un-
ternehmensansprache und Facharbeitskraftebewerbung).

Zur Umsetzung des Leitbilds sind organisatorische Rahmenbedingungen fiir
eine erfolgreiche Weiterentwicklung und verbesserte Vermarktung zu schaffen
bzw. weiterzuentwickeln:

Das Citymanagement organisiert die libergeordnete Steuerung und ermog-
licht ein zielorientiertes Handeln.

Dabei ist die Uberpriifung und Anpassung des iibergreifenden Lenkungs-
gremiums notwendig, ggf. dabei Bildung von spielraumspezifischen Ar-
beitskreisen.

Ein umfassender Einbezug verschiedener privater und offentlicher Akteure
an der Weiterentwicklung des Entwicklungskonzepts ist zielfiihrend, damit
eine Aufbruchsstimmung und Engagement erzeugt wird (Handler, Gastro-
nomen, Immobilieneigentiimer, Biirger, Touristen, etc.).
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Es bedarf einer Identifizierung von Pilotprojekten mit Impulsfunktion aus
den vier Spielrdumen, damit der Entwicklungsspielraum in Soltau in seiner
Breite friihzeitig kommuniziert wird.

Besonders wichtig erscheint u.E. die intensivere Kommunikation des Zusam-
menhalts der Standortlagen und Spielraume, d.h.

Uberpriifung, ob bei den Mitspielern ein einheitliches CI vorliegt,

den Wiederkennungseffekt der gemeinsamen Dachmarke noch stdrker nut-
zen (Identifizierung und Optimierung verkniipfender Elemente);

Anpassung des Internetauftritts mit neuen Submarken,
Aktualisierung und Vervollstandigung der Veranstaltungsiibersicht, etc.

Fokussierung der gemeinsamen Darstellung und Vermarktung in den neu-
en Medien (Online, App, etc.), in Werbeanzeigen, etc.
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11 Schlussbemerkungen

Die Stadt Soltau verfolgt das ehrgeizige Ziel, als Leuchtturm und Entwicklungs-
motor fiir die Stadt, das ldndlich gepragte Umland und die Tourismusregion Lii-
neburger Heide zu fungieren. Die Dachmarke Spielraum Soltau wird durch die In-
tegration der vier Submarken Spielraum fiir den Einzelhandel, Spielraum fiir
Gewerbe und Bildung, Spielraum fiir Biirger und Gesundheit sowie Spielraum fiir
Erlebnisse richtungsweisend weiterentwickelt.

Spielraum fiir Einzelhandel bedeutet, das arbeitsteilige Profil der Standorte In-
nenstadt, Almhohe und Designer Outlet Soltau zu stdrken. Hierfiir ist es erforder-
lich, dass

die Soltauer Innenstadt (ca. 9.400 gm VKF) aus dem Kern heraus mit weite-
en Einzelhandelsnutzungen weiterentwickelt wird. Das konsumige, mittelprei-
sige Profil der Innenstadt soll im Bereich Mode durch bis zu 2.000 gm Ver-
kaufsflaiche ausgebaut und durch erganzende Nutzungen, wie Gastronomie,
touristische Einrichtungen, Dienstleistungen und Wohnen in der Multi-
funktionalitat gestarkt werden.

der Fachmarktstandort Almhohe (ca. 28.400 gm VKF) in seinem zur Innen-
stadt arbeitsteiligen Profil stabilisiert und vertraglich weiterentwickelt wird.
Sofern keine gravierenden Probleme auf diese Standortlage und die Innen-
stadt induziert werden, ist die konzeptionelle Neuaufstellung des FMZ Soltau-
er Alm und die Entwicklung des Bereichs Jawoll mit groRflachigen
Einzelhandelsnutzungen kompatibel.

das Designer Outlet Soltau (ca. 9.000 gm VKF) in seiner Funktion als touristi-
scher Leuchtturm und wichtiger Impulsgeber fiir die Tourismusregion Liine-
burger Heide gestarkt wird. Das Profil des Einkaufstourismus muss durch den
Ausbau an Premiummarken (2. Wahl und Vorsaisonware) gescharft und ver-
kaufsflachenseitig arrondiert werden, um die regionale Sogkraft zu sichern
und Uberschneidungen mit dem mittelstindischen Fachhandel zu reduzieren.

Die standortspezifische Weiterentwicklung der drei Standortlagen setzt voraus,
dass die Kommunikation zwischen den Standortlagen intensiver und enger wird.
Es besteht Einigkeit dariiber, dass regelmaRige Treffen der Akteure zur konkreten
Bearbeitung von MaRnahmen sowie die SoltauCityCard als kommunikative Klam-
mer verwendet werden soll, um sich gegenseitig die Kunden zuzufiihren.
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Gelingt es in den ndchsten 10 bis 25 Jahren, in allen vier Spielrdumen positive
Entwicklungen aufzuzeigen, ist von einer Heraufstufung Soltaus zu einem Mittel-
zentrum mit oberzentralen Funktionen auszugehen.

Hamburg, September 2014

Sandra Emmerling Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH
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12  Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:
Food-Einzelhandel®

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und er-
ganzend Waren des tdglichen und des kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen
vorwiegend in Selbstbedienung anbietet.

Discounter

Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 qm, der
ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sortiment in
Selbstbedienung mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt taglicher Bedarf, der auf ei-
ner Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm iiberwiegend in Selbstbedie-
nung gefiihrt wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt taglicher Bedarf meist an
Pkw-orientierten Standorten, der auf einer Verkaufsfliche zwischen 1.500
und unter 5.000 gm tiberwiegend in Selbstbedienung gefiihrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsfliche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen, die
iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten in Selbstbedienung angeboten
werden.

*Quelle: unternehmensinterne Typologie Dr. Lademann & Partner GmbH aufbauend auf Institut
fiir Handelsforschung an der Universitdt zu Koln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der
Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft
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Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit meist unter 800 qm Verkaufsflache, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Serviceleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit liber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Wa-
rengruppe beschranktes Nonfood-Sortiment preisorientiert mit unterschiedli-
chen Bedienungskonzepten (s.0.) und teils weiteren Serviceleistungen meist
an Pkw-orientierten Standorten verkauft.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen einschlieRlich Lebensmitteln, der mit unterschiedlichen Be-
dienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird.

Kaufhaus

Einzelhandelsbetrieb mit mehr als zwei Nonfood-Warenbereichen und unter-
schiedlichen Bedienungs- und Servicekonzepten in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (ohne Lebensmittel, umfasst auch Textil-
kaufhauser).

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen branchenverschiedenen Fachmdrkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Einkaufszentrum

Einzelhandelsimmobilie, die - einheitlich geplant und gemanagt - Einzelhan-
delsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, Betriebsgréf3en und Betriebs-
formen (iber eine meist {iberdachte Mall integriert.

Strategie- und Handlungskonzept Soltau 2040

Seite 147 | 150



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

Fachmarktzentrum

Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Betriebe
unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroRen und Betriebsformen mit Domi-
nanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem
Standortmanagement iiber eine meist iiberdachte Mall integriert.

Factory Outlet Center, Designer-Outlet-Center:

Einheitlich gemanagte Agglomeration von Ladeneinheiten, in der Hersteller
Auslaufmodelle, 2.-Wahl-Produkte, Uberschussproduktionen, etc. an Endver-
braucher absetzen. Das Warenangebot umfasst Markenartikel v.a. aus den
Sortimentsbereichen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Sportartikel. De-
signer-Outlet-Center profilieren sich v.a. iiber Premium-/Designermarken.

Off-Price-Store/0ff-Price Center:

Ansammlung von Ldden, in denen Dritte nicht reguldare Markenartikel (Aus-
laufmodelle, etc.) absetzen. Zunehmend ist ein Trading up, insb. zu Value
Centern (Mischung mit stationdarem Fachhandel) oder Attraktivierung der Ge-
baude/Ladenlayouts zu konstatieren.

Shopping-Center

Einkaufszentrum, das iiberwiegend an integrierten Standorten (Innenstadt
oder Nebenzentren) mit differenziertem Mietermix Einzelhandelsbetriebe un-
terschiedlicher Branchen, BetriebsgroRen und Formen mit {iberwiegend zen-
trenrelevanten Sortimenten {iber eine meist tiberdachte Mall integriert.

Sonstige Definitionen’':

Kaufkraft/Nachfragepotenzial

Als Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haus-
halten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgaben im Einzelhandel
potenziell netto zur Verfiigung steht.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft {iber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung

* Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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mit den Zahlen zur ortsansdssigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung zur lokalen Nachfrage.

Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten wie der
GfK ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell ober oder un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevolkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der 6rtlichen
Kaufkraftkennziffer und der ortlichen Einwohnerzahl lasst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Brachen Nahrungs- und Genuss-
mittel, und Drogeriewaren zusammengefasst. Der periodische Bedarf ent-
spricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und ist in erster
Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausge-
richtet sind.
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