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Die Stadt Damme liegt im Siiden des Landkreises Vechta zwischen dem Dimmer und den

1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Dammer Bergen. Mit rd. 16.466" Einwohnern ist die Stadt Damme die drittgréfste

Stadt des Kreises. Damme erstreckt sich auf einer Flache von 10.436 ha.

Das durch den Stadtrat 2006 beschlossene Zentren- und Standortkonzept? fiir die Stadt
Damme diente dazu, die damalige Versorgungssituation von Damme aufzuzeigen sowie
einzelhandelsbezogene und - in der Innenstadt und den Stadtteilzentren - auch stddte-

bauliche Entwicklungsméglichkeiten herauszuarbeiten.

Seit der Erarbeitung des Gutachtens hat es bau- und planungsrechtliche Anderungen
(EAG Bau, BauGB 2007, z.B. 88 34 (3) und 9 (2a) BauGB, sowie hdchstrichterliche und
obergerichtliche Rechtsprechung z.B. zu Groffldchigkeit, zentralen Versorgungs-
bereichen) gegeben. Um weiterhin die Stadtentwicklung positiv begleiten zu kdnnen,
hat die Stadt Damme das Biiro Dr. Acocella mit der Fortschreibung des Einzelhandels-

konzeptes® von 2006 beauftragt.

Das Einzelhandelskonzept entspricht, wenn es durch den Stadtrat beschlossen wird, auf
kommunaler Ebene auch einem in § 1 (6) Nr. 11 BauGB angesprochenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzept. Somit bestiinde die Mdglichkeit der Anwendung des §8 9 (2a)
BauGB.

Zentrales Anliegen des Gesamtgutachtens ist jedoch, eine Aktualisierung der
stadtebaulichen Begriindungen fiir die Weiterfiihrung der bisherigen rdaumlichen
Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten.

Investoren miissen bereit sein, unter den vorgegebenen stddtebaulich-funktionalen
Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn diese dauer-

haft verlasslich sind.

Projektbegleitende Arbeitsgruppe
Bei der Erarbeitung des Gutachtens als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept wurde
eine projektbegleitende Arbeitsgruppe eingerichtet, die wichtige Akteure in Damme

einband.

1 Niedersdchsisches Landesamt fiir Statistik: Stand 31.12.2013.

2 BBE (2006) Zentren- und Standortkonzept Stadt Damme.

3 Angesichts der gednderten Rahmenbedingungen ist ein neuer Beschluss durch den Rat erforderlich.
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Die Arbeitsgruppe setzte sich aus Vertretern der Stadtverwaltung und des Stadtrates
der Stadt Damme, der Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer (IHK), des Land-
kreises Vechta sowie Vertretern des Handels- und Gewerbevereins zusammen.

Aufgabe der Arbeitsgruppe war es, die jeweils vorgestellten Zwischenergebnisse - ggf.
nach einer Frgidnzung oder Anderung - als Grundlage zur weiteren Bearbeitung zu be-
stimmen. Ein solches Vorgehen erhdht erfahrungsgemdfl die Akzeptanz des Konzeptes

und beschleunigt den gesamten Arbeitsprozess sowie die anschliefende Umsetzung.

Es fanden drei Sitzungstermine der Arbeitsgruppe statt:
Die Auftaktveranstaltung mit inhaltlichen Beispielen von Einzelhandelskonzepten aus
anderen Stddten fand im November 2013 statt.
Die Ergebnisse der Einzelhandelserhebung sowie die stddtebaulich-funktionale Stdr-
ken- und Schwdchenanalyse wurden im Oktober 2014 der Arbeitsgruppe vorgestellt
und anschlieflend erdrtert.
Das Prognoseergebnis und die konzeptionellen Mafinahmenvorschldge wurden im

Dezember 2014 prdsentiert und mit den Teilnehmern der Arbeitsgruppe diskutiert.
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Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels iiberhaupt rechtlich
tragfahig moglich ist'. Im Grundsatz ist diese Frage geklirt, denn das ungeregelte
Marktgeschehen verursacht negative Wirkungen auf raumordnerische und stddte-
bauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann.
Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert, sind jedoch
durch verschiedene Urteile verworfen worden’. Die Tatsache, dass Einzelhandels-
ansiedlungen unangemessen sein konnen, ergibt sich auf Grund des immer noch
aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem
Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche Ordnung und

Entwicklung zu sichern®.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandels-
entwicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Folgenden erdrtert

werden.

2.1 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
- die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf Ba-
sis einer Ist-Analyse und

- die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.1.1 Zentraler Versorgungshbereich

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Orts-
zentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAGBau 2004 und durch die Baurechts-
novelle 2007 sind die sogenannten "zentralen Versorgungsbereiche” in den Fokus der
Begriindung fiir eine stddtebaulich motivierte raumliche Lenkung geriickt worden. Sie
stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So wurde in § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”

festgeschrieben. Hiernach kdnnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeinde-

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kénnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.



-

nachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdfd § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriicklich auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach
§ 34 Abs. 3 BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schddliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch aufRerhalb der ndheren Umgebung zu

beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwick-
lung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen Stand-
orten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungshereiche. Nur
wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungsbereich
anzusehen ist, kann geprift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst wenn diese
rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen, dass eine
Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums erreichbar ist’. Nur
auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an
anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes in dieser Sache, sind zent-
rale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion iiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt"®. Fiir den Einsatz eines Einzel-
handelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Abgrenzung
vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situation Uberein-

stimmen muss”.
2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden
muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder
in Uberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein
kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive
Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.

Flir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die

Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)

Vgl. bereits Birk, H.l.: Der Ausschlu von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwaltungs-
blétter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir éffentliches Recht und &éifentliche Verwaltung, 9. lg.,
Heft 8, 1988, S. 288.

BVerw@G, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

"Zentrale Versorgungshereiche [...]1 kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus den
tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).
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rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist'’. Dies entspricht der Magabe und den Er-
kenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem
Bestehen (1993) arbeitet:
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ..."".
Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur analysiert (vgl. Kap. 3 und 5) und

eine Uberpriifung der Dammer Sortimentsliste in Kap. 8.1 erfolgt.

2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene

Die Steuerungsmdéglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere durch

das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Dar-
stellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen'?, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fiir die Fldchen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungsplanen nach 8§ 2
bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht moglich, da der vor-
habenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und inhalt-

liche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesu-
chen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass pla-
nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kdnnen diese Instrumente

genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddtebaulichen

10 Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf Ur-
teil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

1 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S
1259/05.

12 ygl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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Zielen abzuschlieRen®®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene Situation im
Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinderungswirkung -

zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet - entfaltet.

Im 8 34 Abs. 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nut-
zungen "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Bebauungs-

plan nach 8 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandels-
entwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben
“nach Art und Maf8 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche,
die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
Erschliefung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der negativen Wirkungen
lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren Schddigung vermieden
werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gegeben,
wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauNVO entspricht und das
Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine aktive
Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steuerung der

Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

13 vgl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
6
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Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9 Abs.
2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdéglich, fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S5. der Bau-
nutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdnkende Fest-
setzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu
erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungsmdglichkeiten
geschaffen, die liber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3 BauGB (s.0.) hinausgehen.
Der Bebauungsplan kann dabei fir die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete
insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck muss auf die "Erhaltung
oder Sicherung zentraler Versorgungsbhereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der

Gemeinden"' gerichtet sein.

In der 6ffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen vor
allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grofRfldachige Einzelhandels-
betriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinander-
setzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center. Dass
diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines konkreten
Vorhabens nach Standort, Gréfle und Sortimenten gesteuert werden konnen, ist
unstrittig!”. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab'® die
rdumliche Verortung der grofRfldchigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch
die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5 BauGB vor-
nehmen.

Dariiber hinaus kdnnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofRfldchige Fachmadrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofRer Zahl
und mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der Innenstadt bzw. des Ortsz-
entrums und/ oder auBerhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten’
entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind'®. Dies kann
dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht

14 Sofker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und

das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stddtebau Berlin "Stadtebau
und Handel", Berlin.

1 Vgl. Kopf, H. (2002): Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter beson-

derer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin.

16 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.

7 bie Baunutzungsverordnung definiert in den §§8 2 bis 9 abschlieflend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss

vom 27.07.1998, Az. & BN 31.98.
18 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
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groffldchigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach 88 8
bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst auf Grund
ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf
Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur Flachenverknappung

gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (8 6 BauNVO) kénnen ebenfalls
stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Méglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,
die nach den 8§ 2, 4 bis 9 und 13 [BauNVO] allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.""

“Wenn besondere stdadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder
sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zu-

gelassen werden kénnen."?

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (8 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden?; eine dariiber
hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung ist auf
dieser Basis nicht moglich?’. Eine stidtebauliche Begriindung ist z.B. die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche® oder die Sicherung von Gewerbegebietsflichen fiir

Handwerk und produzierendes Gewerbe?".

BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, Az
4 BN 33/04 Rn 6.

Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289i{.

Vgl. z.B. Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung groffldchiger Handelsbetriebe, in:
Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Groflbetriebe: Standortfragen des Handels, Kéln, 1992, S.
123.

Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung, Stand:
Nov. 1992, Rn. 103, 105a.
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2.1.4 Regional- und Landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

ledes kommunale Einzelhandelskonzept - und somit auch das fiir die Stadt Damme - un-
terliegt landesplanerischen sowie regionalen/ regionalplanerischen Festlegungen und
Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs- und einzelhandels-
spezifischen Regelungen aus dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen auf-

gefiihrt.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 mit eingearbeiteten
Anderungen des Entwurfs 2016 der Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das
LROP? befinden sich im Abschnitt 2.3 (Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels) und in den Erlduterungen zum LROP zahlreiche Aussagen zur Ansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben:
Grofdflachige Einzelhandelsvorhaben sind mafistabsgerecht zu dimensionieren, wobei
sich ihre Dimension aus der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem ent-
sprechenden Verflechtungsbereich (Kongruenzgebot), den vorhandenen
Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur ableitet®.
Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30% des Vorhabenum-
satzes mit Kaufkraft von aufierhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden wiirde,
sowohl insgesamt fiir das Vorhaben als auch sortimentsbezogen.
Nach dem Konzentrationsgebot sind grofifldchige Einzelhandelsvorhaben nur inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.
In Niedersachsen besitzt - wie auch in anderen Bundesldndern - das Integrations-
gebot Giiltigkeit: GroRfldchige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment sind nur an stddtebaulich integrierten Standorten, d.h. in einem engen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit zentralen Bereichen, zuldssig. Zu-
dem sind diese groRflichigen Einzelhandelsvorhaben in das OPNV-Netz einzubinden.
Dabei diirfen von grofRfldchigen Einzelhandelsvorhaben ausgehende Versorgungs-
strukturen und deren Verwirklichung die Funktionsfdhigkeit Zentraler Orte und inte-
grierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-

vOlkerung nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

2 Vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 mit eingearbeiteten Anderungen des Entwurfs

2016 der Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das LROP (ohne Anhdnge und Anlagen) - Anlage
1(zu § 1 Abs. 1): 2.3 (Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels).

26 Das Kongruenzgebot des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen ist nach der Entscheidung des

0VG Liineburg kein Ziel der Raumordnung und Llandesplanung mehr. Aktuell befindet sich ein
Anderungsentwurf des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachen in Aufstellung. Im diesem Rahmen
wurde das Kongruenzgebot neu geregelt. Die Niedersdchsische Landesregierung hat der Novelle bereits
zugestimmt, aktuell liegt der Entwurf dem Landtag zur Stellungnahme vor. Im Anschluss soll der Entwurf
vom Kabinett beschlossen werden.




Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten konnen hin-
gegen auch an nicht stddtebaulich integrierten Standorten angesiedelt werden,
wobei der jeweilige Standort verkehrlich gut erreichbar und innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes liegen muss.

- Weiterhin ist die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente an nicht
stddtebaulich integrierten Standorten auf maximal 10% der Gesamtflache bzw.
800 gm begrenzt.

- Grofiflachige Einzelhandelsvorhaben unterliegen grundsdtzlich einem Abstimmungs-
gebot. Als Grundlage fiir regionalbedeutsame grofifldchige Einzelhandelsvorhaben

sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.

2.2 KONSEQUENZEN FUR DAS GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Ge-
staltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch tdtig

wird?’.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem §8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auflerhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kénnten, nicht oder

nur eingeschrdnkt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB, welches Aussagen iiber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteiles enthdlt, insbesondere zu
beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich mdéglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stddtebaulichen

Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation am

27 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

28 \gl. Sétker, W., 2007, a.a.0.
10
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konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erforderlichen/
moglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen bedeuten, dass bei
einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten Vorhaben die
bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne konkreten Anlass, z.B.

einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten” Planvorhabens erfolgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen koénnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®, die
mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen nach
§ 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass planerisch

ungewollte Entwicklungen eintreten.

Mafigeblich fiir eine Exstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglich-
keiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen. Hin-
sichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die einer-
seits die Gegebenheiten in Damme und andererseits die aus Gutachtersicht
stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der

zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

29 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004,
Az. 7a D 103/03.NE.

30 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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2.3 FAzIT

Abschliefiend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdéglicht, systematisch die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Ziel-
setzungen fiir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrankungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Damme im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 Abs. 2
BauGB substantiell und umfdnglich darzustellen, so dass damit mdéglichen Planungen
auflerhalb der Stadt Damme, die zentrenschddlich sein k6nnten, entsprechend umfang-
reich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings, dass sich
die Stadt Damme selbst an ihr eigenes Konzept hdlt und keine Ansiedlungsent-
scheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Zielsetzungen zu konter-

karieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Handlerbefragung und der
Erhebung des Einzelhandels die Versorgungssituation in der Gesamtstadt Damme dar-
gestellt und bewertet (vgl. Kap. 3.2). In den anschliefenden Kapiteln 4 und 5 wird auf
die Innenstadt sowie weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte in Damme und die
rdumliche Verteilung des Einzelhandels eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Flir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Stadt Damme auf
der Basis einer Begehung mit gleichzeitiger Einzelhdndlerbefragung im April 2014 von
wissenschaftlichen Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella erfasst. Beriicksichtigt wurde
dabei nicht nur der Einzelhandel i.e.S., sondern auch Apotheken und das Lebensmittel-
handwerk (Bdcker, Metzger); ferner wurden Tankstellenshops ebenfalls erhoben
(allerdings nicht befragt), soweit diese iiberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel

im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren.*!

Die Befragung dient zum einen der Erfassung betrieblicher Daten und zum anderen
dazu, die Stimmungslage der Hdndler einzufangen. Die Befragung wurde flachende-
ckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt: Jede einzelne Strafle wurde hierfiir
begangen bzw. durchfahren®. In jedem Einzelhandelsbetrieb erfolgte die miindliche
Kurzbefragung anhand eines Fragebogens (vgl. Anhang), der zuvor in der projekt-
begleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt worden war.

Eine derartige Einzelhdndlerbefragung liefert zum einen verldsslichere Daten liber die
derzeitige Situation, insbesondere liber die derzeit erzielten Umsdtze (die bei einer
reinen Erhebung rechnerisch ermittelt werden miissen) und fiihrt so erfahrungsgemadf:
zu einer sehr hohen Akzeptanz der erhobenen Daten. Zum anderen ermdglicht die
Befragung der Hdndler auch Informationen iliber die derzeitigen Kaufkraftstrome in
der Stadt Damme zu gewinnen. Weiter kdnnen auf diese Weise auch die Einstellungen
der Hdndler zur Einzelhandelssituation in der Verbandsgemeinde erfasst werden.
Dabei ergeben sich i.d.R. auch "weiche" Erkenntnisse, die in der weiteren Arbeit von
Bedeutung sein kdnnen. Letztendlich ist eine friihe Einbindung der ortlichen Einzel-
hdndler auch als vertrauensbildende Maflnahme zu verstehen, die spdtere Diskussionen
bei der Umsetzung der vorgeschlagenen Mafinahmen erleichtert.

3 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

32 Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es moglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen al-
lenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beeinflusst
wiirde.
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Die Erhebung des Einzelhandelsangebotes erfolgte sortimentsgenau: Die gesamte

Verkaufsfldche wurde nicht dem jeweiligen Hauptsortiment zugerechnet (Schwerpunkt-
prinzip), sondern jedes Sortiment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsfldche
erfasst. Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation
im Einzelhandel, da mit dieser Methode Ergdnzungssortimente, die im Einzelfall nur
eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen,
nicht unterschdtzt werden (z.B. in Supermdrkten auch Drogeriewaren).

Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortspezifischen Sortimentsliste nur auf

Grundlage einer derart differenzierten Exrfassung des Bestandes moglich.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschliefflich aggregiert

dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

3.1.1 Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhidndlerbefragung

In der Stadt Damme wurden insgesamt 100 Einzelhandelsbetriebe (inklusive Lebens-
mittelhandwerk, Apotheken und Tankstellenshops) erfasst. In den vier Tankstellenshops

wurde, wie bereits dargelegt, keine Befragung durchgefiihrt.

Tab. 1: Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhdndlerbefragung in der Stadt Damme

5%
Anzahl Betriebe: 100
Verkaufsflache: 37.375 qm
Umsatz: 94,7 Mio. €
Anteil an Anteil an

Betrieben Verkaufsfliache

Angaben zum
Umsatz 3% 5%

Angaben zur
Verkaufsfliche 47% 33%

Bl Auskunft
Bl keine Auskunft

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014
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Insgesamt beteiligten sich 95% der Einzelhdndler an der Befragung. Angaben zum
Umsatz haben rd. 3% der Einzelhdndler gemacht. Fiir die Betriebe ohne Umsatzangabe
wurde der Umsatz auf Grundlage vorliegender Daten zur sortiments- und betreiber-

bezogenen Leistungsfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben rechnerisch ermittelt.*

Sofern die Hdndler keine Angaben zur Verkaufsflache machten bzw. diese ihnen nicht
bekannt war, wurden die Verkaufsfldachen von Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella

selbst ermittelt.

Angesichts der guten Beteiligung der Einzelhdndler an der Befragung liegt eine sehr

gute Datenbasis fiir die Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt Damme vor.

3.1.2 Herkunftserfassung

Neben der Einzelhdndlerbefragung (Frage nach der Umsatzherkunft) wurde eine Kun-
denherkunftserfassung in den Einzelhandelsgeschdften zur Ermittlung des Einzugs-
gebietes des Einzelhandels der Stadt Damme durchgefihrt.

Die Erfassung erfolgte lber Listen, in die sich jeder Kunde eintragen konnte. Die
Listen wurden mit dem Einverstdndnis des jeweiligen Einzelhdndlers im Rahmen der
Einzelhdndlerbefragung in den ortsansdssigen Geschdften an der Kasse (am "Point of

Sale”) ausgelegt.

Die Erfassung erfolgte im April 2014. Insgesamt wurden von 21 Einzelhandelsbetrieben
in der Stadt Damme Listen zuriickgesandt, in die sich 4.120 Kunden eingetragen haben.
Anhand der Ergebnisse kann das Einzugsgebiet zumindest tendenziell abgeleitet wer-
den. Zwar sind nur eingeschrdnkt Aussagen iiber die absolute Herkunftsverteilung
moglich, jedoch ldsst sich ndherungsweise bestimmen, wie sich die Kundschaft nach

regionaler Herkunft zusammensetzt.

3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER GESAMTSTADT

Insgesamt wird in Damme von den 100 ermittelten Betrieben auf einer Verkaufsflache

von knapp 37.375 gm ein Umsatz von rd. 94,7 Mio. € erzielt.

33 Insbesondere IFH K&ln (2014).
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3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes

Die Entwicklung seit 1993 zeigt einen Riickgang der Betriebe um 8% (vgl. Tab. 2). Die
Verkaufsflache ist hingegen um 78% gestiegen. Auch beziiglich des Umsatzes ist ein
Zuwachs um 64% zu verzeichnen.** Somit ist auch in Damme der bundesweite Trend des

Anstieges der Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb seit dem Jahr 1993 abzulesen.

Tab. 2: Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Damme 1993 zu 2014

| — 201" H6Z1993 Anderung

Betriebe 84 91 - 8%
VKF (qm) ? 33.725 18.950 +78%
Umsatz (Mio. €) 90,0 54,8 +64%

1): ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen

2\ Werte auf 25 gm gerundet
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014; LSN-online; IFH K&ln (2014); eigene Berechnungen

Verglichen mit der Erhebung im Jahr 2005 im Rahmen der Erstellung des Zentren-
konzeptes Damme wird deutlich, dass der Riickgang der Einzelhandelsbetriebe (mit
Lebensmittelhandwerk und Tankstellen) zwischen 2005 und 2014 mit -17% noch
deutlicher ausfdllt als liber den gesamten Betrachtungszeitraum zwischen 1993 und
2014 (s.0.). Die Verkaufsfldche hingegen hat seit der Erstellung des Zentrenkonzeptes
um rd. 22% zugenommen und somit auch die durchschnittliche Verkaufsfldche je
Betrieb. Auffdllig ist, dass der Umsatz seit 2005 stdrker angestiegen ist als die
Verkaufsflache. Dies deutet auf eine gestiegene Fldchenproduktivitdt in der Stadt
Damme hin. Im Bundesdurchschnitt hat die Flachenproduktivitdt im Einzelhandel in den

vergangenen lahren deutlich abgenommen.

Tab. 3: Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Damme 2005 zu 2014

| — 2014 BBE2005 Anderung

Betriebe 100 117 -17%
VKF (qm) ¥ 37.375 28.900 +22%
Umsatz (Mio. €) 94,7 71,7 +24%

U Werte auf 25 gm gerundet
Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung April 2014; LSN-online; IFH K&ln (2014); eigene Berechnungen

34 Wegen der Vergleichbarkeit mit den Daten aus dem Jahr 1993 sind bei den aktuellen Daten Betriebe des
Lebensmittelhandwerkes und Tankstellen nicht enthalten.
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3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes

Verkaufsflache, Umsatz und Bindungsquoten

-

Das gesamte Einzelhandelsangebot in der Stadt Damme ist in Tab. 4 bezogen auf

Verkaufsfldchen, Umsdtze und Bindungsquoten sowie nach Sortimenten differenziert

dargestellt.

Tab. 4: Einzelhandelsangebot in der Stadt Damme

Sortimente Verk§ufsﬂ§che _Ums,_atz Bindungsquote
in qm in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 7.875 34,9 107%
Lebensmittelhandwerk 350 3,7 78%
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 1.225 8,6 63%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 375 1,3 90%
Blumen/ Zoo 1.475 2,5 138%
kurzfristiger Bedarf 11.275 51,0 94%
Bekleidung und Zubehdr 4.000 9,2 102%
Schuhe, Lederwaren 1.075 3,2 139%
Sport/ Freizeit, Biicher 975 2,2 127%
Spielwaren, Babyausstattung 1.300 1,9 51%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 1.950 1,6 152%
Haus-/ Heimtextilien 1.350 1,6 131%
mittelfristiger Bedarf 10.625 19,7 104%
Uhren/ Schmuck 350 2,1 171%
Foto/ Optik 400 1,9 116%
Medien 375 2,4 41%
Elektro/ Leuchten 2.225 4,6 177%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 5.000 4,2 64%
Mdbel, Antiquitdten, Teppiche, Bodenbelage, 2.850 2,4 42%
Sonstiges 1.275 6,3 166%
langfristiger Bedarf 12.475 24,0 87%
Summe 34.375 94,7 94 %

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 qm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014; LSN-online; IFH K&ln (2014); eigene Berechnungen
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Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Damme erzielten Umsatzes zu der in Damme verfiigbaren Kauf-
kraft® ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitit
genannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zufliisse
nach Damme, vermindert um die Abfliisse aus Damme) Kaufkraft zufliefst, eine
Quote von weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus Damme

abfliefst.

Abb. 1: Bindungsquoten in der Stadt Damme nach Sortimenten (2014)

Nahrungs-/ Genussmittel |
Lebensmittelhandwerk |
Drogerie/ Parfiim.; Apotheke i
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo —
Bekleidung und Zubehér ]
Schuhe, Lederwaren ]
Sport/ Freizeit | ]
Spielwaren; Biicher ﬁ
GPK, Geschenke, Hausrat | |
Haus- und Heimtextilien ]
Uhren/ Schmuck |
Foto/ Optik |
Medien ]
Elektro/ Leuchten ]
Baumarkt/ Gartencenter | ]
Mébel; Teppiche, Bodenbeldge ]
Sonstiges 1 ‘ . ]
0% 50% 100% 150% 200%
| I kurzfristiger Bedarf [ mittelfristiger Bedarf [ 1 1angfristiger Bedarf

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014; LSN-online; IFH K&ln (2014); eigene Berechnungen

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Damme betrdgt rd. 94%, was bedeutet, dass per
Saldo Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind. Im Jahr 2005 betrug sie rd. 90%, die

Versorgungssituation hat sich seitdem somit leicht verbessert®.

Fiir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich fiir die

Stadt Damme ein differenziertes Bild.

%> Die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl, wo-
bei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt, der

36 Vgl. BBE 2006: Zentren- und Standortkonzept Stadt Damme.
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Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede Ge-
meinde eine mdéglichst vollstdndige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Bevdlke-
rung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass in diesem Bedarfsbereich Bindungsquoten von
100% erreicht werden sollten - in Damme betrdgt diese rd. 94%. Rein rechnerisch und
auf die gesamte Stadt bezogen sind somit Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.

Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel, der eine besonders hohe Nahversor-
gungsrelevanz besitzt, liegt die Bindungsquote hingegen bei rd. 107%, so dass in
diesem Bereich eine rechnerische Vollversorgung erreicht wird. Mit Ausnahme des
Sortimentsbereichs Blumen/ Zoo (Bindungsquote rd. 138%) flieft in den {ibrigen
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs bei Bindungsquoten unter 100% per

Saldo Kaufkraft aus Damme ab.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) sind mit einer
Bindungsquote von rd. 104% leichte Kaufkraftzufliisse festzustellen. Mit Ausnahme des
Sortimentsbereichs Spielwaren/ Biicher werden in allen Bereichen Bindungsquoten von
tlw. deutlich iber 100% erreicht.

Im langfristigen Bedarfsbereich ergibt sich ein differenziertes Bild. Wdhrend ins-
gesamt per Saldo Kaufkraft abflief’t (Bindungsquote rd. 87%), sind in den Sortimenten
Uhren/ Schmuck und Elektro/ Leuchten deutliche Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.
Insbesondere in den Bereichen Medien, Baumarkt/ Gartencenter sowie Mdbel,
Teppiche/ Bodenbeldge werden hingegen Bindungsquoten von deutlich unter 100%

erreicht.

3.2.3 Kundenherkunft, Einzugsgebiet, Verbleibquote

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schdtzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind Informationen {iber Kaufkraftstréme in
der Stadt Damme wichtig. Zur Ermittlung der Kundenherkunft konnte im Rahmen dieser
Untersuchung auf die Einzelhdndlerbefragung und die Kundenherkunftserfassung als

Quellen zurilickgegriffen werden.

Kundenherkunft

Eine zuverldssige Moglichkeit zur Exrmittlung von Kaufkraftstromen stellt die Befragung
der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar. Zwar erfassen immer noch wenige
Einzelhdndler systematisch die Herkunft ihrer Kunden, dennoch 1dsst sich ndherungs-
weise eine Tendenz ermitteln, aus der sich Bandbreiten fiir die Umsatzherkunft und

damit fiir den Einzugsbereich ermitteln lassen (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Umsatzherkunft Stadt Damme

<Damme 70 - 75%
< Steinfeld (Oldb)/ Holdozf (Noxd) 7-9%
Q}e (Siid) 5- 6%
@:meinde Altes Amt Lemforde (Ost) 5-6%
<Neunkirchen-V6rden {West) 4 -5%

< Sonstige 2-4%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014; LSN-online; IFH K6ln (2014); eigene Berechnungen

Gesamtumsatz

94,7 Mio. €

Rund drei Viertel des Umsatzes werden demnach mit Kunden aus der Stadt Damme
selbst erzielt. Von aufierhalb der Stadt Damme spielt vor allem der Umsatzanteil mit
Kunden aus Steinfeld/ Holdorf (7 - 9%) eine Rolle fiir den Einzelhandel in Damme. Die
Bereiche Bohmte und Altes Amt Lemfdrde gehdren, wenn auch in geringerem Mafie,

ebenfalls zum Einzugsgebiet der Verbandsgemeinde.

Die Ergebnisse der Hdndlerbefragung werden durch die Ergebnisse der Kundenher-

kunftserfassung im Wesentlichen bestétigt®’

. Den Ergebnissen der standortdifferen-
zierten Kundenherkunftserfassung folgend stammen rd. 66% der Kunden aus Damme.
Weniger Kunden stammen dagegen aus Altes Amt Lemifdrde, ebenso weicht der Kunden-
anteil aus entfernteren Gemeinden und Stddten (Sonstige) mit rd. 14% deutlich von der

Einschdtzung der Handler ab.

Einzugsgebiet

Auf Grundlage der Kundenherkunftserfassung wurde ein tendenzielles Einzugsgebiet
des Einzelhandels von der Stadt Damme abgeleitet: Hierfiir wurde jeweils die Zahl der
insgesamt erfassten Kunden in Relation zu den Einwohnern der jeweiligen Kommunen

gesetzt. In der Karte 1 ist dieses Einzugsgebiet rdumlich dargestellt.

37 Bei einem Vergleich zwischen Umsatzherkunft nach Angaben der Einzelhdndler und Kundenherkunftser-
fassung ist zu beriicksichtigen, dass es sich einerseits um den Umsatzanteil und anderseits um den
Kundenanteil handelt.
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Karte 1: Tendenzielles Einzugsgebiet der Stadt Damme
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Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung April 2014

Der Einzugsbereich der Stadt Damme erstreckt sich hauptsdachlich auf die unmittelbar

angrenzenden Gemeinden und Stddte.

Verbleibquote
Zusdtzlich 1dsst sich aus den Angaben zur Kundenherkunift die Verbleibquote (vgl. Abb.
3) ableiten.

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus Damme stammende Umsatz in
Relation zur Kaufkraft in Damme gesetzt wird. Die Verbleibquote gibt damit den
Teil der ortlichen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in der Stadt Damme

gebunden werden kann.

In der Stadt Damme kann etwas mehr als zwei Drittel der vorhandenen Kaufkraft durch
den oOrtlichen Handel gebunden werden - rd. 30% bis 35% der Kaufkraft in Damme
fliefen dagegen in andere Gebiete ab. Dies entspricht in der Summe einem Abfluss der

ortsansdssigen Kaufkraft in Hohe von rd. 30 bis 35 Mio. £.
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Abb. 3:Verbleibquote der Stadt Damme
- 100%
O Abfluss
OVerbleib
- 50%
65 - 70%
- 0%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014

3.2.4 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Befragung soll den Hdndlern, neben der Erfassung wichtiger Einzelhandelsdaten,
die Gelegenheit geben, ihre personliche Meinung und Stimmungslage in die Analyse
einzubringen. Diese Aussagen sind von grofler Bedeutung fiir eine umfassende Dar-

stellung der Einzelhandelssituation in der Stadt Damme.

3.2.4.1 Stdrken und Schwachen

Die Einzelhdndler wurden im Zuge der Befragung gebeten, sich in einer offen ge-
stellten Frage®® (ohne vorgegebene Antwortméglichkeit) zu positiven und negativen
Aspekten im Hinblick auf die Einzelhandelssituation in Damme zu duflern.

Die Auskiinfte der Einzelhdndler wurden zu den in Abb. 4 dargestellten Themenbe-
reichen zusammengefasst. Die Abbildung spiegelt die allgemeine Stimmungslage der
Hindler zum Befragungszeitpunkt wieder und verschafft gleichzeitig einen Uberblick

tiber aktuelle Themenschwerpunkte bei den Einzelhdndlern in Damme.

38 “Was finden Sie an der Einzelhandelssituation in der Stadt Damme gut bzw. schlecht?”
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Flir die Interpretation der Ergebnisse ist zu berlicksichtigen, dass bei derartigen,
offen gestellten Fragen i.d.R. negative Aussagen iiberwiegen. Dies ist vor allem darauf
zurlickzufiihren, dass positive Sachverhalte hdufig als selbstverstdndlich aufgefasst
werden, wdhrend negative Aspekte prdsenter sind und daher spontaner gedufiert
werden. Folgerichtig ist den positiven Angaben ein grofieres Gewicht beizumessen.

Abb. 4: Beurteilung der Einzelhandelssituation in der Stadt Damme aus Hdndlersicht

Auswahl/ Angebot Einzelhandel
Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitat
Zusammenarbeit EH-EH, Stadt-EH

Erreichbarkeit

Leerstinde
Parken

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

mpositiv Enegativ Osowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014

Aus der Befragung konnten insgesamt sieben Themenbereiche abgeleitet werden, die
nachfolgend nach Anzahl ihrer Nennungen differenziert aufgefiihrt werden.

In dem am hdufigsten thematisierten Bereich "Auswahl/ Einzelhandelsangebot” iiber-
wiegen die negativen AuRerungen deutlich gegeniiber positiven Aussagen. Vor allem
wurde beklagt, dass bestimmte Angebot in Damme nicht oder nur unzureichend
vorhanden sind. Dabei wurden insbesondere fehlende Angebote im Bereich Bekleidung
(flir Jugendliche und Herren), Schuhe oder Elektroartikel genannt. Auf der anderen
Seite wurde das bestehende Angebot auch gelobt. Dabei wurde vor allem Bezug darauf
genommen, dass in allen Bereichen Angebote vorhanden sind, aber auch auf die
Qualitdt und das individuelle Angebot der z.T. inhabergefiihrten Fachgeschdfte.

Rd. 18% der Hdndler sehen in der “"Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdt® in Damme
Defizite, wdhrend ein Anteil von rd. 8% der Hdndler dieses Themenfeld positiv
bewertete. Hauptsdchlich negativ beurteilten die Hdndler fehlende Aufenthalts-
moglichkeiten sowie gastronomische Angebote im Zentrum von Damme. Auch die hohe
Verkehrsbelastung wurde genannt. Unter den positiven Nennungen wurde mehrfach das
ansprechende Ortsbild genannt.
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Auch zu dem Thema “"Zusammenarbeit” duflerte sich die Mehrzahl der Handler negativ.
Die Kritik bezog sich vor allem auf die mangelnde Unterstiitzung der Handler im
Zentrum seitens der Stadt. Ambivalent wurde von den Einzelhdndlern die Zusammen-
arbeit der Hdndler untereinander bewertet. Insbesondere das Thema einheitliche
Ladendffnungszeiten wurde in diesem Zusammenhang mehrfach als Defizit benannt.
Gleichzeitig werden positive Entwicklungen durch gemeinsame Aktionen in der

Vergangenheit gesehen.

Das Thema "Erreichbarkeit” wurde von den Hdandlern liberwiegend negativ gewertet.
Dabei wurden insbesondere die mangelnde Beschilderung und fehlende Verkehrs-
beruhigung im Zentrum genannt. Unter den positiven Aspekten wurde insbesondere die

Méglichkeit genannt, mit dem Pkw bis zu den Geschdften fahren zu kénnen.

Wie auch in anderen Stddten und Gemeinden, in denen vom Biiro Dr. Acocella Stadt-
und Regionalentwicklung eine derartige Befragung durchgefiihrt wurde, wird der
begleitende Faktor "Parkpldtze”, bzw. Parkmdéglichkeiten i{iberwiegend negativ be-

urteilt.

Das Thema "Leerstdnde” wird liberwiegend als negativ empfunden, wenngleich auch

tlw. eine positive Entwicklung bzgl. eines Riickgangs der Leerstdnde gesehen wird.

Unter "Sonstiges"”, wurden Auerungen zusammengefasst, die auf Grund der geringen
Anzahl der Nennungen keinen eigenstdndigen Themenbereich bilden. Hier {iberwiegen

die negativen AuRerungen.

3.2.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Passantensicht

Zeitgleich zur Erstellung des Gutachtens zur Fortschreibung des Standortes und
Zentrenkonzeptes der Stadt Damme, wurde in der Innenstadt von Mitarbeitern des
Biiro Dr. Acocella an drei aufeinanderfolgenden Tagen im Mai 2014 eine Passanten-
befragung durchgefiihrt. Die vollstdndigen Ergebnisse sind sowohl grafisch als auch

tabellarisch im Anhang dargestellt.

In Abb. 5 ist, dhnlich wie in der oben beschriebenen Beurteilung der Einzelhdndler,

die Beurteilung der Einzelhandelssituation in Damme aus Passantensicht dargestellt.
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Abb. 5: Beurteilung der Einzelhandelssituation in der Stadt Damme aus Passantensicht

Atmosphdre/ Aufenthalts-/ Wohnqualitat

Verkehr/ Infrastruktur
mStirken

Freizeitangebot
g mDefizite

Einzelhandelsangebot

Dienstleistungen/ Gastronomie/ doffentl.
Einrichtungen

Lage

Sonstiges

Sehe keine Starken

Sehe keine Defizite

Angaben in %
Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Aus der Befragung konnten, wie bei der Einzelhdndlerbefragung, insgesamt sieben
Themenbereiche abgeleitet werden, die nachfolgend nach Anzahl ihrer Nennungen
differenziert aufgefiihrt werden. Diese Themenbereiche unterscheiden sich jedoch
etwas von den im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung ermittelten.

Abgesehen von dem Bereich Verkehr/ Infrastruktur Gberwiegten in allen Bereichen die
positiven Nennungen.

Abgesehen vom Bereich Sonstiges wurde am hdufigsten das Einzelhandelsangebot von
den Passanten genannt. Wobei dieses liberwiegend als Stdrke angesehen worden ist.
Ein, fiir eine Stadt dieser Gr6f3e, ansprechendes und breites Angebot wurde von vielen
Befragten als herausragend genannt. Anderen Passanten war das Angebot jedoch nicht
ausreichend.

Ebenfalls hdufig genannt wurde die Atmosphdre/ Aufenthalts-/ Wohnqualitdt in
Damme. Viele der Passanten fanden den dorflichen Charakter und damit verbundene
Vertrautheit sehr angenehm und sahen dies als Stdrke der Stadt Damme und waren der
Ansicht, dass dies den Einzelhandel in der Stadt ausmache. Andere Passanten waren
jedoch der Ansicht, dass fehlende Aufenthaltsqualitdt zur einer der Schwadchen der
Einzelhandelssituation in Damme zd&hlt. Dabei wurden fehlende Aufenthalts-
moglichkeiten, eine hohe Verkehrsbelastung, Ldrm, ungenutzte Bereiche wie der Kirch-
platz und fehlende Gastronomie als Griinde dafiir genannt.
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Der Verkehr und die Infrastruktur wurden sowohl als Stdrke als auch als Schwache
der Einzelhandelssituation in Damme gesehen, wobei die meisten Passanten dies als
Schwdche nannten. Insbesondere der starke Durchgangsverkehr und eine schwierige
Parksituation wurden dabei genannt. Aber auch die fehlende bzw. schlechte Kontrolle
der bewirtschafteten Parkpldatze. Als Stdarke wurde bezeichnetet, dass viele der

Einzelhandelsbetriebe direkt mit dem PKW angefahren werden kénnen.

Dienstleistungen, Gastronomie und offentliche Einrichtungen wurden iiber-
wiegend als Stdrken der Einzelhandelssituation gesehen. Wobei vor allem das breite
erganzende Dienstleitungsangebot genannt wurde. Dazu zdhlen insbesondere das
breite medizinische Angebot (Krankenhaus), Finanzdienstleister (Banken) und andere
publikumsorientierte Dienstleister (Frisdér etc.). Aber auch die Nahe der Einzelhandels-
betriebe zu 6ffentlichen Einrichtungen, wie dem Rathaus, wurde als Stdarke betrachtet.
Als Schwdche wurde insbesondere das Fehlen von ansprechender Gastronomie und

insbesondere Aufiengastronomie genannt.

Durchweg als Stdrke betrachtet wurde die Lage der Stadt Damme und die damit

verbundene Erreichbarkeit der Innenstadt.

Vereinzelt wurden auch Freizeitangebote als Stdrke bzw. Schwdche genannt. Wobei
die positiven Nennungen lberwiegen. Dabei wurde besonders die Ndhe zum Diimmer
und den Dammer Bergen genannt. Zudem wurde das landschaftlich attraktive Umfeld
insgesamt als Stdrke bewertet. Als Schwdche wurde das Fehlen von Freizeitangeboten

fir Jugendliche und junge Leute genannt.

In der Kategorie Sonstiges wurden alle Nennungen zusammengefasst, die sich nicht zu
einem der Themenfelder zuordnen liefen und nicht hdufig genug genannt wurden, um
ein eigenes Themenfeld zu bilden. Dazu zdhlen unter anderem aus der Sicht der
Schwdchen: viel Leerstand, Ldrm und schlechte Luft. Aus der Sicht der Stdrken Aus-

sagen, die pauschal alles als gut befunden haben oder auch der Karneval.
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In den vergangenen lahren ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in Damme deutlich

3.2.6 Fazit

gesunken wohingegen Gesamtverkaufsflache und der darauf erzielte Umsatz erheblich
angestiegen sind.

Wahrend in der Stadt Damme insgesamt per Saldo Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen
sind, liegt insbesondere im fiir die Nahversorgung wichtigen Bereich Nahrungs-/
Genussmittel die Bindungsquote bei rd. 107%, so dass eine rechnerische Voll-
versorgung erreicht wird.

Ein hoher Anteil der Kunden im Einzelhandel stammt aus der Stadt Damme selbst,
allerdings belegen sowohl Einzelhdndlerbefragung als auch Kundenherkunftserfassung,
dass 20-30% der Kunden nicht aus Damme, sondern insbesondere aus umliegenden

Stadten und Gemeinden stammen.

Insgesamt iiberwiegen im Rahmen der Einzelhidndlerbefragung die negativen Aufer-
ungen, dies steht in einem gewissen Gegensatz zu dem relativ positiven Eindruck den
die Passanten/ Kunden im Rahmen der Passantenbefragung formuliert haben.
Moglicherweise haben die Einzelhdndler in Damme einen deutlich kritischeren Ein-
druck von ihrer Stadt und dem Einzelhandel. Die hohe Beteiligung der Einzelhdndler an
der Befragung in der Stadt Damme ldsst jedoch darauf schlieffen, dass die Handler ggf.

auch bereit sind sich an Verdnderungen zu beteiligen.
Eine interne Sitzung des HGV, welche im Zeitraum der Erstellung des Gutachtens statt-

gefunden hat, hat bereits dazu beigetragen, sich liber die Probleme bewusst zu werden

und gemeinsame Losungsansdtze zu finden.
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L. ABGRENZUNG UND STRUKTUR DES ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHS

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stirker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt®®. Daher
stellt die Uberpriifung der Abgrenzungen aus dem Jahr 2010 einen wichtigen formalen
Teil des Gutachtens zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt

Damme dar.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Die wichtigste planerische Aufgabe fir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt und sonstiger Zentren mit entsprechender funktionaler Vielfalt und stddte-
baulichen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechts zusammenhdngen.
Dabei muss eindeutig gekldrt sein, welche Bereiche einer Stadt als zentrale
Versorgungsbereiche anzusehen sind, damit gepriift werden kann, in welcher Weise
diese geschiitzt bzw. weiterentwickelt werden sollen und kdnnen. Die stddtebaulich-
funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche er-

geben sich aus dem entsprechenden Urteil des BVerwG*® (vgl. Kap. 2.1.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich und
siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die Ndhe
zur Wohnbebauung haben muss, so dass auch fiir eingeschrdnkt mobile Bevdlkerungs-
gruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufldufige Erreichbarkeit -
vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das &ffentliche

Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich insbesondere am
Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion fiir
ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebiets als zentralen
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von

erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientierten -

39 Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
%0 ygl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-
heblicher Bedeutung. Neben einzelhandelsnahen Ladendienstleistern (z.B. Reinigung,
Friseur, Reisebiiro) gehdren hierzu Bankdienstleistungen und Postagenturen/ -filialen,
medizinische Dienstleistungen (z.B. Allgemein- und Fachdrzte, Physiotherapeuten) und
offentliche Einrichtungen mit gleichsam publikumsorientierter Wirkung (z.B.
Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinrichtungen). Ein weiterer wesentlicher Aspekt ist
zudem das Vorhandensein von Gastronomie- und auch Beherbergungsbetrieben. Biiro-
dienstleistungen (Anwdlte, Steuerberater, Versicherungsagenturen etc.) und sonstige
Dienstleistungsangebote sind auf Grund ihrer geringen Publikumsorientierung

hingegen weniger von Bedeutung, kdnnen aber den Funktionsmix abrunden.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentration
an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit, die im
Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdnder derartiger
Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzungen wie

zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie auftreten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden, um eine im Zusammenhang
erkennbare Agglomeration mit den Funktionen: Versorgen, Einkaufen und Dienst-
leistungen zu identifizieren. Bei einer Ortsbegehung wurden daher folgende stadte-
bauliche/ infrastrukturelle Zdasuren beriicksichtigt:
- verkehrliche Barrieren (z.B. Strafien, Bahnlinien),

natlirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe),

- stddtebauliche Briiche (z.B. Strafenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind iiber-
dies stadtebauliche Qualitdaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbesondere die
Gestaltung des dffentlichen Raums iibernimmt je nach Qualitdt eine unterstiitzende
Wirkung fir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich fir eine
entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhandelslage
eine unverzichtbare Vorrausetzung darstellt. Die stddtebaulich-funktionale Situation
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt wird anhand einer Starken-Schwachen-

Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation veranschaulicht (vgl. Kap. 4.2.3).

29



-

Die Stdrken-Schwadchen-Analyse bildet die wesentliche Basis fiir die Identifizierung
rdumlicher Entwicklungsmdglichkeiten in den Zentren sowie fiir die stddtebaulich-

funktionalen und gestalterischen Entwicklungsansdtze (vgl. Kap. 8.4).

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Im Folgenden wird als ein wesentliches Kriterium zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt die rdumliche Verteilung der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt und in deren unmittelbarem Umfeld darge-
stellt (vgl. Karte 2).

Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich insbesondere entlang der Grofie Strafe
zwischen der Lindenstrafle im Westen und der Steinfelder Strafe im Nordosten.
AufRerdem entlang der nach Norden von der Grofle Strafle abzweigenden Miihlenstrafie.

Das Dienstleistungsangebot erstreckt sich insbesondere entlang der Grofle Strafie
sowie auf kleineren von der Grofe Strafle abzweigender Straflenziige wie der
Donaustrafie.

Karte 2: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Damme und
angrenzenden Bereichen

Einzelhandel
@  kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedar{
@ langfristiger Bedarf
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung April 2014, Kartengrundlage: Esri, HERE,
Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, ©
OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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Die Ist-Abgrenzung der Innenstadt von Damme entspricht der Abgrenzung wie sie im

4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Gutachten zur Innenstadtentwicklung 2010 vorgenommen wurde. Sie umfasst im
Wesentlichen die Grofe Strafle zwischen der Lindenstrafte und der Steinfurterstrafe,
die Miihlenstrafe bis zur Abzweigung Lindenstrafe, den Kirchplatz sowie die Kolping-

strafde und Teile der Donaustrafie.

Karte 3: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Innenstadt von
Damme
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung April 2014, Kartengrundlage: Esri, HERE,
Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, ©
OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt von Damme

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befanden sich zum Erhebungszeitpunkt 38
der insgesamt 100 Einzelhandelsbetriebe (38%). Diese Betriebe vereinen eine Ver-
kaufsfldche von rd. 10.425 gm auf sich, was bezogen auf die Verkaufsfldche der Ge-
samtstadt (rd. 34.375 qm) einen Anteil von rd. 30% ausmacht. Auf dieser Flache wird
ein Umsatz von rd. 31,7 Mio. € generiert, dies entspricht rd. 33% des gesamt-
stadtischen Umsatzes (vgl. auch Abb. 7, S. 43).
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"Unechte Bindungsquote”
In Kap. 3.2.2 wurde bereits festgestellt, dass die Stadt Damme mit einer Gesamt-

bindungsquote von rd. 94% Kaufkraftabfliisse verzeichnet, die Bindungsquote gegen-
tiber 2006 jedoch geringfiigig gestiegen ist. Die Beurteilung der gesamtstddtischen
und iiberdrtlichen Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten”.

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der gesamten

Stadt Damme gesetzt wird.

Abb. 6: "Unechte Bindungsquoten” zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Damme

Nahrungsmittel/ Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014; LSN-online; IFH K&ln (2014); eigene Berechnungen

Insgesamt erreicht der Einzelhandel in der Innenstadt eine unechte Bindungsquote von
rd. 32% In der Abb. 6 ist die unechte Bindungsquote nach Sortimenten differenziert

dargestellt.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 6) sind die "unechten Bin-
dungsquoten” wenig aussagekrdftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt weder eine gesamtstddtische noch eine iliberdrtliche Versorgungsfunktion
zu, da die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wohnortnah angeboten
werden sollten. Demnach sollen lediglich die Einwohner in der Innenstadt und in deren
Umifeld mit den Angeboten im kurziristigen Bedarfsbereich versorgt werden (vgl. Kap.
5.2).
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Bedeutsam fiir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind
dagegen die {blicherweise zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereiches.

Bei den innerstddtischen Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren sind
Bindungsquoten von iiber 70% festzustellen. In den Sortimenten des langfristigen
Bedarfsbereiches Uhren/ Schmuck und Elektro/Leuchten sind hohe Bindungsquoten
(iber 125%) festzustellen: In diesen Sortimentsbereichen geht die Versorgungs-
funktion der Innenstadt iiber die Gesamtstadt Damme hinaus.

In den Ubrigen Sortimenten liegen die Bindungsquoten zwischen 30% und 50% mit
Ausnahme der lblicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente Bau- und Gartenmarkt
sowie Mobel, Teppiche, Bodenbeldge.

Der Vergleich mit den gesamtstddtischen Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) zeigt, dass in
einigen zentrenrelevanten Sortimenten ein erheblicher Teil der Kaufkraft auferhalb
der Innenstadt gebunden wird. Dies betrifft insbesondere die Sortimente Sport/ Frei-

zeit, GPK/ Geschenke/ Hausrat und Haus-/ Heimtextilien.

4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
(vgl. Kap. 8.4.1). Im Gutachten von 2010 erfolgte bereits eine stddtebaulich-funktionale
Stdrken-Schwdchen-Analyse, so dass im Rahmen der Fortschreibung nur auf besondere

Aufidlligkeiten und Verdnderungen eingegangen wird.

Stdrken

- In der Innenstadt von Damme ist ein hinreichendes Einzelhandels- wund
Dienstleistungsangebot gegeben.

- Im Hinblick auf die Nahversorgung gibt es weiterhin Betriebe des Lebensmittel-

handwerkes, einen Supermarkt sowie den kleinen Wochenmarkt vor dem Rathaus.
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Quelle: eigenes Foto, Mai 2014 Quelle: eigenes Foto, Mai 2014

Im Bereich zwischen der Kolpingstrafe und der Friedhofstrafe ist entlang der

GrofRe Strafie eine hohe funktionale Dichte gegeben.

Eine iUberwiegend kleinteilige Einzelhandelsstruktur mit einer Vielzahl von inhaber-
gefiihrten Fachgeschdften ist weiterhin eine besondere Starke der Innenstadt.

Ein attraktiver Funktionsmix durch wichtige Dienstleistungen und d&ffentliche
Einrichtungen, welche die ansdssigen Einzelhandelsbetriebe ergdanzen, ist weiterhin
gegeben.

Foto 3: Grofle Strafle - Nahversorger Foto 4: Grofle Strafle - Fassadengestaltung
Ry .

r —

i

Quelle: eigenes Foto, Mai 2014 Quelle: eigenes Foto, Mai 2014

Als stddtebauliche Stdrke des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist der
teilweise historische Gebdudebestand zu nennen, wie eine {berwiegend
ansprechende Fassadengestaltung der Geschdftshduser.
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Foto 5: Grofle Strafle - Gestaltung 6ffentlicher  Foto 6: Miihlenstrafle - Kunst im 6ffentlichen
Raum Raum

- N Pore 25

Quelle: eigenes Foto, Mai 2014 Quelle: eigenes Foto, Mai 2014

Hervorzuheben ist die ansprechende und gepflegte Begriinung durch Bdume und
weitere Bepflanzungen im Strafienraum.

Sowie die Gestaltung des dffentlichen Strafenraums, welche beispielsweise durch
Kunstobjekte ergdnzt wird.

Insgesamt weist der zentrale Versorgungsbhereich Innenstadt eine hohe Aufenthalts-
qualitat auf.

Schwdchen

Als erhebliche Schwdche kann die Ldnge des zentralen Versorgungsbereiches
bezeichnet werden. Mit rd. 775 Metern ist diese, insbesondere fiir eine Stadt mit
einer so geringen Einwohnerzahl wie Damme, deutlich zu lang.

Insbesondere an den Randbereichen des zentralen Versorgungsbereiches der Grofle
Strafle ist eine abnehmende funktionale Dichte und ein durch Wohnnutzungen unter-
brochener Besatz festzustellen.

Durch einige Leerstdnde, die sich ebenfalls auf die Randbereiche des zentralen
Versorgungsbereich konzentrieren, wird der Eindruck einer Ausdiinnung dieser
Randbereiche der Grofle Strafle verstdrkt. Bereits 2010 wurden viele Leerstdnde
festgestellt. In Karte 4 ist zu sehen, dass seit 2010 aber auch viele Leerstdnde neu
belegt worden sind (in der Karte griin dargestellt). Es zeigt aber auch, dass von
sechs Leerstdnden ausgegangen werden kann, die seit 2010 bereits leer stehen, da

an beiden Erhebungszeitpunkten ein Leerstand erfasst worden ist.
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Quelle:
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Karte 4: Vergleich Leerstdnde 2010 und 2014
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Als deutliches Defizit sind auch die schmalen Gehwege, insbesondere entlang
der Grofie Strafie, zu nennen.

Diese werden durch die Vielzahl an parkenden Fahrzeugen noch zusdtzlich
beengt.

Insgesamt ist innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, wie bereits 2010,
eine geringe Passantenirequenz festzustellen.

Durch ein hohes Verkehrsaufkommen innerhalb der Innenstadt von Damme wird
die Aufenthaltsqualitdt deutlich gemindert.

Der Kirchplatz, welcher eigentlich als Anziehungspunkt fungieren sollte, wird
weiterhin lediglich zum Parken genutzt und bietet somit ebenfalls geringe
Aufenthaltsqualitat.

Eine erhebliche Schwdchung fiir die Innenstadt stellt die rdumliche Ndhe zu
gleich drei groflen Einzelhandelskonzentrationen in unmittelbarer Nachbar-
schaft dar. Dies bedeutet eine erhebliche Konkurrenz und zieht die Frequenz

und damit Umsatz aus der Innenstadt ab.



Foto 7: Kirchplatz - Parken Foto 8: Grofle Strafle - ruhender Verkehr

N

Quelle: eigenes Foto, Mai 2014 Quelle: eigenes Foto, Mai 2014

Eine offene Bebauung mit einer Vielzahl von stddtebaulichen Briichen zdhlt weiter-

hin zu einer deutlichen stddtebaulichen Schwdche des zentralen Versorgungs-

bereichs.
Foto 9: Miihlenstrafie - Bauliicke/ Foto 10: GrofBe Strafle - Defizit Eingangs-
Sanierungsbedarf bereich

Quelle: eigenes Foto, Mai 2014 Quelle: eigenes Foto, Mai 2014

Hinzu kommen vereinzelte stark sanierungsbediirftige Gebdude, welche sich ebenfalls
auf die Randbereiche des zentralen Versorgungsbereichs konzentrieren.

An den drei Eingangsbereichen des zentralen Versorgungsbereichs MiihlenstraRe/
Lindenstrafle, Grofe Strafle/ Lindenstrafe und Grofle Strafe/ Steinfelderstrafie
sind deutliche Defizite bei der Gestaltung und Nutzung festzustellen. Auch diese

bestanden bereits im Jahr 2010.
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4.3 FAZIT

In Damme existiert mit der Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich, der weiter-
hin ein vielfdltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot aufweist, wobei der
Einzelhandel in einigen Sortimentsbereichen auch eine Versorgungsfunktion liber die

Gesamtstadt hinaus libernimmt.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt entspricht der Ab-
grenzung von 2010, da seitdem keine rdumlich-strukturellen Anderungen stattgefunden

haben.

Die Ausdiinnung der Randbereiche und die hohe Leerstandsquote sowie die ebenfalls
rdumlich konzentrierten baulichen wund stddtebaulichen Schwdchen stellen den

zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vor erhebliche Herausforderungen.

Dies wird durch die rdumliche Ndhe zu Einzelhandelskonzentrationen, in denen grof-
flachige Einzelhandelsbetriebe zentrenrelevante Sortimente anbieten, noch verstdrkt.
Diese Einzelhandelskonzentrationen werden im Weiteren (vgl. Kap. 5) ndher

beschrieben.
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5. BEDEUTENDE INTEGRIERTE UND NICHT INTEGRIERTE
EINZELHANDELSSTANDORTE

Neben der Innenstadt beschreiben der Standort Miihlenstrafte und der Standort Im
Hofe wichtige integrierte Einzelhandelslagen sowie der Standort WiesenstrafBe einen

bedeutenden nicht integrierten Standort in Damme.

Karte 5: Wichtige Einzelhandelslagen in Damme
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage E1nze1hand1erbefragung April 2014, Kartengrundlage: Esri, HERE,
Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, ©
OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Im Hofe

Der siedlungsstrukturell integriert gelegene Einzelhandelsstandort Im Hofe befindet
sich wenige Meter vom zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entfernt. Er besteht
aus neun Einzelhandelsbetrieben und ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben, welche
sich um einen gemeinsamen Parkplatz verteilen (vgl. Karte 6). Mit rd. 4.275 gm
Verkaufsflache umfasst der Standort rd. 12% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche.
Der Angebotsschwerpunkt dieses Standortes liegt im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel
was auf das Vorhandensein eines grofien Supermarktes, eines Getrdnkemarktes und

eines Lebensmittelfachgeschdftes zuriickzufiihren ist.
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Insbesondere durch das Angebot zweier Bekleidungsmdrkte des unteren Preissegments
entfdllt rd. ein Viertel der Verkaufsfldche des Standortes Im Hofe auf den mittel-

fristigen Bedarfsbereich.

Karte 6: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot des Standortes Im Hofe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung April 2014, Kartengrundlage: Esri, HERE,
Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, ©
OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Der Standort zeichnet sich durch Einfachbauweise der Gebdude und den groffldchigen
Parkplatz aus. Geprdgt wird er insbesondere iiber den grofen Supermarkt in dessen
Gebdudekdrper noch weitere ergdnzende Einzelhandelsbetriebe (z.B. Bdcker und
Blumengeschdft) angesiedelt sind. Der Standort ist trotz seiner Ndhe zum zentralen
Versorgungsbereich stark autokundenorientiert. An den Parkplatz im Westen an-
grenzend befindet sich eine Griin- und Ackerfldche, im siidostlichen liegt in direkter
Nachbarschaft zum Standort das Krankenhaus St. Elisabeth. Im Osten befindet sich fast
angrenzend zum Standort Im Hofe der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt. Dieser
ist jedoch stddtebaulich nicht an den Standort angebunden und ist durch den

Kreuzungsbereich Lindenstrafe/ MiihlenstrafBe separiert.
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Die Einzelhandelskonzentration MiihlenstrafRe befindet sich rd. 300 Meter nordlich des

Miihlenstrafie

zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt entlang der Mihlenstrafie. Dieser besteht
aus zwei Teilen (vgl. Karte 7). Am Standort Miihlenstrae sind zehn Einzelhandels-
betriebe angesiedelt, welche rd. 4.200 qm Verkaufsfldche auf sich vereinen. Dies ent-
spricht rd. 12% der Verkaufsfliche der Stadt Damme. Uber 50% des Einzelhandels-
angebots entfdllt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, wobei der liberwiegende Teil
aus dem Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel entstammt. Dies ist insbesondere auf den
dort gelegenen Supermarkt sowie einen Discounter zuriick zu fiihren. Der dort gelegene
Lebensmitteldiscounter wird voraussichtlich in Kirze geschlossen, damit einhergehen
wird eine Vergroferung der Verkaufsfldche des am sidlichen Rand des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt gelegenen weiteren Lebensmitteldiscounters (der
gleichen Kette). Im ndérdlichen Teilbereich sind sowohl ein Schuh- als auch ein
Bekleidungsfachmarkt angesiedelt. Diese sowie die Postenbdrse im siidlichen Bereich
nehmen einen groflen Teil der Verkaufsfldche des mittelfristigen Bedarfsbereichs auf

sich.

Karte 7: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot des Standortes Miihlenstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung April 2014, Kartengrundlage: Esri, HERE,
Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
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OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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Die Baukdrper der Einzelhandelsbetriebe zeichnen sich auch hier durch eine Einfach-
bauweise aus und sind ausnahmslos an grofle Parkpldtze angebunden. Dadurch ist auch
an diesem Standort eine deutliche Autokunden-Orientierung zu erkennen.

Der Standort ist im Norden und Osten hauptsdchlich von Wohnbebauung umgeben. Siid-
ostlich des Standortes befindet sich der zentrale Versorgungsbereich, welcher jedoch
auch hier nicht baulich an den Standort angebunden ist. Sidwestlich grenzt der Stand-
ort an die riickwdrtigen Bereiche des Standortes Im Hofe an. Eine direkte Verbindung
der beiden Bereiche besteht jedoch nicht, so dass sie nicht als eine Einzelhandels-
konzentration zusammengefasst werden kdnnen.

Wiesenstrafle

Der Standort Wiesenstrafle befindet sich ebenfalls in geringer Entfernung zur Innen-
stadt von Damme und beschreibt einen nicht integrierten, autokundenorientierten
Standort. Im Siiden und Siidosten befinden sich Gewerbefldchen in direkter Nachbar-
schaft zum Standort WiesenstraBe. Norddstlich befinden sich Wohnbebauungen und
nordwestlich ist die Innenstadt von Damme gelegen.

Karte 8: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot des Standortes Wiesenstrafle
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Am Standort Wiesenstrafle sind drei Einzelhandelsbetriebe ansdssig. Diese besitzen
gemeinsam eine Verkaufsflache von rd. 5.675 qm, was rd. 17% der gesamtstddtischen
Verkaufsfldche entspricht. Der liberwiegende Teil der Verkaufsildche entfdllt auf einen
dort ansdssigen Bau- und Gartenmarkt. Durch einen Lebensmitteldiscounter ist jedoch

auch der kurziristige Bedarisbereich abgedeckt.

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssituation
differenziert nach Standorttypen der Betriebe aufgezeigt. Es wird differenziert nach
Innenstadt, sonstigen integrierten Lagen und nicht integrierten Lagen (Begriffs-

definitionen siehe Glossar).

Abb. 7: Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile in Damme nach Standorttypen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdandlerbefragung 2014; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen; Statistisches Bundesamt;
eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp zeigt:

Gemessen an der Zahl der Betriebe sind rd. 38% innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt angesiedelt, in sonstig integrierten Lagen befinden sich rd. 42%
der Betriebe und in nicht intergierten Lagen 20%. Wird die Verteilung der Verkaufs-

flache betrachtet, so entfallen rd. 35% auf nicht integrierte Lagen und rd. 30% auf den
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zentralen Versorgungsbereich. Dies zeigt, dass an den nicht integrierten Standorten
grofiere Betriebe zu finden sind als in der Innenstadt. Der Umsatzanteil der Betriebe
in der Innenstadt liegt mit rd. 33% hoher als derjenige der Betriebe an nicht inte-
grierten Standorten mit rd. 24%. Dies zeigt, dass die Betriebe in der Innenstadt eine
hohere Fldchenleistung erreichen. Der grofite Umsatzanteil entfdllt mit rd. 39% auf

Betriebe in sonstigen integrierten Lagen.

Werden nur die zentrenrelevanten Sortimente betrachtet, so ist der Anteil (gemessen
an Verkaufsfldche und Umsatz) innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches noch
grofBer. Auch bezogen auf zentrenrelevante Sortimente ist der Umsatzanteil in
sonstigen integrierten Lagen deutlich hdher als an nicht integrierten Lagen und inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs. Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente
entfdllt der héchste Flachenanteil ebenfalls auf die sonstigen integrierten Lagen. Diese
Besonderheiten sind auf die Einzelhandelsstandorte Im Hofe und Miihlenstrafie (vgl.

Kap. 5) zuriick zu fiihren.

5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im, fiir die Nahversorgung besonders bedeutsamen
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Damme bei einer
Bindungsquote von rd. 107% etwas mehr als eine rechnerische Vollversorgung fiir die

Bevdlkerung leistet (vgl. Kap. 3.2.2).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck kommt,
ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere im kurz-
fristigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen rdumlicher Verteilung von

Bedeutung.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der Einwohner in der
Stadt Damme in der Lage ist, ein entsprechendes Angebot auch zu Fuf zu erreichen.
Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne, sind daher in

Karte 9 die in der Gesamtstadt Damme ansdssigen Lebensmittelbetriebe dargestellt.
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Karte 9: (Lebensmittel-)Nahversorgungsangebot in Damme
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung April 2014, Kartengrundlage: Esri, HERE,
Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, ©
OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Insgesamt kdnnen acht Standorte von Lebensmittelbetrieben mit einem hinreichenden
Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer Verkaufsf-
lache von iiber 200 gm* identifiziert werden. Ergdnzend dazu sind zwei Betriebe mit
einer Verkaufsflache unter 200 gm vorhanden, die zusdtzlich einen Beitrag zur
Versorgung der Bevdlkerung leisten.

Um Betriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 200 gm wurde ein gelber und um
Betriebe mit einer Verkaufsflache ab 200 gm wurde ein blauer Kreis mit einem Radius
von je 500 Metern gezogen.

Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfernung
von bis zu 500 Metern (Luftlinie) zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt, sich
durch diesen zu Fuf® mit Lebensmitteln versorgen kann. Im konkreten Fall beeinflussen
topographische, infrastrukturelle und andere rdumliche Aspekte die tatsdchliche
Zuganglichkeit.

"I In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 gm davon ausgegan-
gen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend ab-
deckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschlieffen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen besitzen.
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Bewertung
In Damme stellt sich im Bereich der Nahversorgung ein sehr differenziertes Bild dar.

Wdhrend in und um die Innenstadt von Damme ein dichtes Netz von Nahversorgungs-
betrieben vorhanden ist und dort teilweise eine rdumlich deutliche Uberversorgung
gegeben ist, sind im {ibrigen Stadtgebiet mit Ausnahme von Diimmerslohhausen, keine
Nahversorgungsbetriebe angesiedelt. Somit ist rdumlich eine eindeutige Unter-
versorgung der Bevdlkerung gegeben. Dies betrifft insbesondere die Siedlungs-
bereiche nordwestlich (Gliickauf/ Dlimmerlohhausen) und siidwestlich (Clemens-August-
Dorf) der Kernstadt.

5.3 FAZIT

In der Stadt Damme gibt es neben dem zentralen Versorgungsbereich zwei (bezogen auf
Verkaufsfldche und Umsatz) starke Standorte in integrierter Lage. An diesen Stand-
orten ist insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente ein hoher Anteil
der gesamtstdadtischen Verkaufsfldche und des gesamtstddtischen Umsatzes zu
verzeichnen.

Am nicht integrierten Standort Wiesenstrafle werden hauptsdchlich nicht zentren-

relevante Sortimente angeboten.

Im Bereich Nahversorgung sind in der Stadt Damme deutliche Defizite zu verzeichnen.
Angebote zur Lebensmittelgrundversorgung werden zwar hauptsdchlich in integrierten
Lagen angeboten. Diese sind jedoch rdumlich konzentriert und befinden sich in
unmittelbarer Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. So kommt es zu

einer erheblichen Liicke bei der fuRlaufigen Versorgung in Damme.
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Damme auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen
raumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter
Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kdnnen die Kommunen dabei nur reaktiv
handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die entsprechenden Fest-

setzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Damme insgesamt und des
zentralen Versorgungsbereiches. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahl-
reicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir unterschiedliche Stddte
und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weit-

gehend identisch sind.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Damme zugrunde gelegt
werden sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das

planungsrechtliche Konzept.

Teile des Zielkataloges entsprechen dabei den Leitzielen aus dem Zentren- und Stand-
ortkonzept aus dem Jahr 2006. Teile dieser Leitziele von 2006 werden in dem vor-
liegenden Gutachten jedoch als Grundsdtze zur rdumlichen Steuerung der

Einzelhandelsentwicklung gesehen und in Kap. 8.2 aufgefiihrt und erldutert.

Als vorrangige Ziele werden aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Stdrkung
der Einzelhandelszentralitdat sowie der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im

zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gesehen.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER VERSORGUNGSFUNKTION DER STADT DAMME

Ein wichtiges Ziel liegt in der Erhaltung und Stdrkung der Versorgungsfunktion der
Stadt Damme fiir die in ihr lebenden Bevdlkerung.

Wie in Kap. 3.2.2 gezeigt wurde, fliet rein rechnerisch und per Saldo Kaufkraft aus
Damme ab (Gesamtbindungsquote rd. 94% inkl. Lebensmittelhandwerk, Apotheken und
Tankstellenshops). Insbesondere in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfes, die

eine Bindungsquote von unter 100% (stddtische Selbstversorgung) ausweisen, sollten
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diese in den kommenden Jahren gesteigert werden. Die gegebenen Bindungsquoten im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, welche teilweise deutliche Kaufkraftzufliisse

kennzeichnen, sollten gehalten werden.

Der Schwerpunkt sollte somit auf der Erhaltung der Versorgungsfunktion der Stadt

Damme liegen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSFUNKTION
Eine Verkiirzung der Wege dient einer fldchendeckenden Versorgung mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfes (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Genuss-

mittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermoglicht werden.

Die Stadt Damme weist insgesamt eine schlechte Nahversorgungssituation auf. Es ist
eine deutliche Konzentration des Nahversorgungsangebotes auf die Kernstadt fest-

zustellen. Diese Bereiche sind deutlich iiberversorgt.

STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT SOWIE DER ZENTRALITAT DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHES INNENSTADT

Die Versorgungsfunktion von Damme wird nur zu einem sehr geringen Teil vom
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt iibernommen. Ein erheblicher Teil der Kauf-
kraft der zentrenrelevanten Sortimente wird an sonstigen integrierten und nicht inte-
grierten Standorten gebunden (vgl. Kap. 5). Die Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente sollte zukinftig innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

zu dessen Stdrkung erfolgen.

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, d.h. die im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt beste-
hende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen,
erhalten und ausgebaut werden. Daneben sollte der Einzelhandel von verschiedenen
Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt formen.

Die funktionale Vielfalt, sowohl beziiglich unterschiedlicher Branchen als auch hin-
sichtlich Betriebstypen, ist im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt weiter zu
optimieren. Dieses Ziel erfordert ein konzeptionelles und transparentes Vorgehen bei

Ansiedlungsentscheidungen, anstatt einzelfallbezogener Entscheidungen.
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Die unverwechselbare Identitat einer Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren

ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER DAMMER INNENSTADT

(Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) geprdgt, die es zu erhalten
und zu stdarken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden interkommunalen
Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher
Bedeutung. Das dufere Erscheinungsbild (Stddtebau und Architektur) der Innenstadt
gewinnt angesichts der stetig zunehmenden Filialisierung im Handel und der damit

verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw. Geschaftsprasentation an Gewicht.

SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)/ ENTSCHEIDUNGS-SICHER-
HEIT FUR STADTEBAULICH ERWUNSCHTE INVESTITIONEN

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmafd von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden
Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wett-
bewerbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Rendite-
sicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede
Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb"
geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist eben-

falls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Gewerbe-
gebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzierenden
Gewerbe vorzuhalten. Die Standortentscheidungen zur Erweiterung bestehender
Betriebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe hdngen hdufig auch von den
Perspektiven flachenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlungen ist es
wichtig, mdglichst zeitnah und kostengiinstig an Fldachen zu gelangen, die auch
raumliche Entwicklungsoptionen enthalten. Insofern ist der Bodenpreis ein Faktor, der
dazu fihren kann, dass physisch vorhandene Fldchen aus Sicht der potenziellen Nutzer
faktisch nicht vorhanden sind. Diese konnen hdufig nicht mit den preislichen Angebo-

ten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENENTWICKLUNGSSPIELRAUMES

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende fortgeschriebene Einzelhandels-
konzept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Ent-
wicklungskonzeption fiir den Einzelhandel in der Stadt Damme darstellen: Die zukiinftige
Entwicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Innenstadt (sowie weiterer zukiinftiger
zentraler Versorgungsbereiche) hdngt auch davon ab, ob, wie und wo weitere
Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, neben der
Beschreibung der Ist-Situation, mdgliche quantitative und rdumliche Entwicklungs-
perspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes wurde
daher eine Verkaufsfldchenprognose durchgefiihrt. Raumliche Entwicklungsperspek-

tiven werden in Kap. 7 beschrieben.

Grundlage fiir das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept sind die in Kap. 6 dar-

gestellten Ziele, die mit einem solchen Konzept erreicht werden sollen.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsfldchenprognose dargelegt. Dabei

sind auch die auf die Stadt Damme bezogenen grundlegenden Annahmen enthalten.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsfldchenprognose sind die Bevdlkerungs-
und Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale
waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriicksichtigen.
Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung, der
Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der Be-

volkerung mit einzelnen Giitern.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends im
Einzelhandel sowie angebotsseitige Verdnderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Damme im Hinblick auf ihr
Einzelhandelsangebot gehalten bzw. gestdrkt werden kann. Diese Positionierung der
Stadt Damme wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen

Entwicklung abhdngig.

42 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
gilitern.
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Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen 6konomischen Berechnungen abgeleitet.
Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusdtzlichen
Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandels-
konzeptes (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiigbaren Flachen (vgl.
Kap. 7) ab.

Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist einer rdumlichen Steuerung
zugdnglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbesse-
rungen in der Handelsstruktur erreicht werden kdnnen, da der Bestand kaum zu lenken

ist®,

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognose-
horizonte ausgewdhlt: Eine kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2020, deren Er-
gebnisse weitgehend als aktueller Bedarf angesehen werden kénnen, sowie eine mittel-
bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere und
eine untere Variante erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwicklungs-
korridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2). Damit haben
zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 7).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfld-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose auf

den Einzelhandel i.e.S.*.

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwohnerent-

wicklung von Bedeutung (vgl. Abb. 8). Diese ist seit 1990 iiberwiegend durch Zuwdchse

gepragt.

3 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Umsied-
lung bestehender Einzelhandelsbetriebe moglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Baurecht
entsprechend gedndert werden miisste.

“ D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Abb. 8: Einwohnerentwicklung in der Stadt Damme 1990 bis 2013 (tatsdchliche Entwicklung) und
2008 bis 2030 (Prognosewerte)
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Da fiir die Stadt Damme BevoOlkerungsvorausberechnungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachen nur fiir die Jahre 2016 und 2021 (Basis 2011 - Fortschreibung
VZ) vorliegen, wurde als Grundlage fiir die kiinftige Einwohnerentwicklung zundchst
die Bevdlkerungsprognose fiir den Kreis Vechta herangezogen und mittels dieser eine
Ubertragung fiir die Stadt Damme vorgenommen. Im Landkreis Vechta wurde fiir den
Zeitraum bis zum Jahr 2030 ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahlen prognostiziert
(vgl. Abb. 9).
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Abb. 9: Einwohnerentwicklung im Landkreis Vechta und in der Stadt Damme 1990 bis 2013 (tat-
sachliche Entwicklung) und 2008 bis 2030 (Prognosewerte)
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Es zeigt sich, dass die tatsdchliche Entwicklung von 2008 bis 2012 im Kreis Vechta
deutlich schlechter verlief als angenommen. Durch einen Einbruch im Jahr 2011 durch
den Ubergang zum Zensus ist die Bevdlkerungszahl noch einmal um rd. 2,7% zuriick-
gegangen. Dieser Riickgang viel bei der Stadt Damme jedoch deutlich geringer aus um
rd. 0,8%. Die Prognose aus dem Jahr 2011, welche auch auf klein rdumiger Ebene vor-
genommen wurde und somit auch fiir die Stadt Damme fiir die Jahre 2016 und 2021
Aussagen getroffen hat, prognostiziert fiir den Landkreis Vechta einen deutlich
geringeren Bevolkerungszuwachs als die Prognose aus dem Jahr 2008.

Ausgehend von den oben beschrieben Ergebnissen wurde fiir die Stadt Damme fiir das
Jahr 2020 der vom Landesamt fiir Statistik Niedersachen angesetzte vorhergesagte
jahrliche Anstieg von 2011 bis 2021 angesetzt (ausgehend von der Prognose aus dem
Jahr 2011, welche auch fiir die Gemeinde vorliegt) und fiir das lahr 2025 beriick-
sichtigt, dass das Landesamt fiir Statistik fiir den Kreis Vechta einen geringen Anstieg
annimmt. So wurde auch fiir die Stadt Damme ein entsprechend geringer Anstieg
angenommen. Um zu beriicksichtigen, dass mit zunehmender zeitlicher Entfernung die
Unsicherheiten von Prognosen zunehmen, wurde fiir das Jahr 2015 eine Schwankungs-
breite von +/- 50 und fiir das Jahr 2025 eine Schwankungsbreite von +/- 150 unter-
stellt. Die Prognosewerte wurden auf 25 gerundet, um die Prognosegenauigkeit zu ver-
deutlichen.
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Im Jahr 2020 ist in der Stadt Damme damit von 16.425 bis 16.625 Einwohnern und 2025
von 16.375 bis 16.775 Einwohnern und somit iber den gesamten Betrachtungszeitraum
gesehen von einem Bevdlkerungszuwachs von maximal rd. 1,6% (oberen Variante)
auszugehen.

Diese Zuwdchse sind durch entsprechende Wohnungsbaumafinahmen zu ermdglichen;
die Entwicklung von Wohngebieten in der Stadt dient insofern zundchst der Ermdg-
lichung dieses Zuwachses. Erst wenn dieser Zuwachs und die voraussichtlich weiter
zunehmende Wohnfldche je Einwohner erfillt sind, kommt es durch neue Wohngebiete

zu einem dariiber hinaus moglichen Einwohnerzuwachs.

Auch im Hinblick auf die andauernde Euro-/ Staatsschuldenkrise und deren Auswir-
kungen ist es derzeit dufierst schwierig, verldssliche Prognosen iliber die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass auch in
den vergangenen Jahren der Einzelhandel von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur
teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdauern-
dem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausgaben dem
Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des
privaten Verbrauches kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben weiter zuriick-
gehen. Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass die einzelnen Branchen von
der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich betroffen waren: In einigen

Branchen waren auch in den "mageren Jahren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.

Fir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund bis 2020 von einer
Stagnation (untere Variante) bis zu einem maximalen jdhrlichen Zuwachs der einzel-
handelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5% (obere Variante) ausgegangen; fir
den librigen Zeitraum bis zum Jahr 2025 wurde ein jdhrlicher Zuwachs von maximal rd.
1,0% unterstellt, in der unteren Variante wird weiterhin von einer Stagnation aus-
gegangen. Explizit ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die Ent-
wicklung des stationdren Einzelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung des Inter-
nets (die nicht zu liberschdtzen ist) ist damit bereits bericksichtigt.

In Anbetracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist
insbesondere die obere Variante als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel der
"Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen kann und er mithin an der konjunkturellen
Entwicklung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) partizipieren kann.

Da libereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der Aus-
gaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die getroffenen
Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend mit
der Unterstellung eines deutlich liber diesen Werten liegenden gesamtwirtschaftlichen
Wachstums.
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Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Damme sind in Tab. 5 als Ubersicht
dargestellt. Der Prognoserahmen wurde mit der projektbegleitenden Arbeitsgruppe

diskutiert und abgestimmt.

Tab. 5: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2020 16.425 16.625
Einwohner 2025 16.375 16.775
Kaufkraftzuwachs 2014 - 2016 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2016 - 2025 (p.a.) 0,0% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2014 - 2025 insgesamt 0,0% 10,5%
Kaufkraft/ Einw. (Damme) 2014 5 954 €

(ohne Lebensmittelhandwerk, Apotheken)

Kaufkraft/ Einw. (Damme) 2020 5.254 € 5.522 €
Kaufkraft/ Einw. (Damme) 2025 5.254 € 5.803 €
Kaufkraftpotenzial Damme 2014 in Mio. € 86,5
Kaufkraftpotenzial Damme 2020 in Mio. € 86,3 91,8
Anderung gegeniiber 2014 -0,2% 6,1%
Kaufkraftpotenzial Damme 2025 in Mio. € 86 97
Anderung gegeniiber 2014 -1% 13%

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; IFH K&éln (2014); eigene Berechnungen

Fliir die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im An-
hang dargestellt (vgl. Tab. A - 6).

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flichenentwicklung haben®. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im
Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fliir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Fldchenentwicklung
wurden zwei Prognoseszenarien berechnet. Ferner wurde zum Vergleich eine Status-
quo-Prognose berechnet, die auch die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom
Handeln in Damme aufzeigen soll.

> Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird. Dass
daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergréfierung des Einzugsbereiches, wie
dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kdnnte) zusdtzlicher Fldchenzuwachs
entstehen kann, sei hier bereits angemerkt.
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Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingungen,
d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) werden fortgeschrieben:
Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen Ausmaf. Dies be-
deutet, dass zusdtzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die derzeitigen Einwohner
entwickeln.

Diese Prognosevariante dient ausschliefSlich der Identifikation desjenigen Teiles des
Entwicklungsspielraumes, der auf Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung zuriickzufiih-
ren ist. (Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die ent-
sprechende Entwicklung sozusagen “automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in
Damme erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zuriick-
fallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der derzeitigen Kauf-

kraftbindung erfordert Anstrengungen.)

1.Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Maflnahmen zur Einzelhandels-
entwicklung, durch die die Versorgungssituation in Damme in den Sortiments-
bereichen gestarkt werden kann, in denen derzeit nur gering erscheinende

Bindungsquoten erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebots auf

“freie Nachiragepotenziale” angenommen werden.

- In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sollte jede Gemeinde unabhdngig von

ihrer zentraldértlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Einwohner selbst zu
versorgen. Da die Bindungsquoten in sdmtlichen Sortimentsbereichen schon der-
zeit - aufler im Sortimenten Papier, Blro, Schreibwaren und Zeitungen/ Zeit-
schriften - iiber dem Selbstversorgungswert von 100% liegen (vgl. Abb. 1, S. 18),
wurde hier keine Steigerung der Bindungsquote angenommen. In den Sortimenten
Papier, Biiro, Schreibwaren wund Zeitungen/ Zeitschriften wurde eine
“Zielbindungsquote” von 100% angenommen.
Da es sich bei der Stadt Damme um ein Grundzentrum handelt, soll sich die Stadt
mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs in erster Linie selbst versorgen.
Grundsdtzlich werden in Damme auch hier bei einer Vielzahl von Sortimenten
bereits Bindungsquoten von 100% erreicht. Aufler in den Sortimenten Medien,
Bau- und Gartenmarkt, M6ébel, Teppiche und Bodenbeldge sowie Spielwaren und
Blicher. Auch bei diesen wurde eine "Zielbindungsquote” von 100% entsprechend
einer Selbstversorgung angesetzt. Ausnahmen erschienen in den Sortiments-
bereichen erforderlich, wo eine solche Steigerung als zu anspruchsvoll und unz-
ealistisch anzusehen ware: Fiir Blicher und Spielwaren wurde eine Bindungsquote
von 50 bis 60% angenommen.
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Es wurde angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum Jahr 2025 er-
reicht werden konnen; in den Sortimentsbereichen, in denen schon derzeit
Bindungsquoten von liber 100% erreicht werden, wurde unterstellt, dass diese auch
zukiinftig gehalten werden kdnnen.

Fiir die im Jahr 2025 zu erwartende Bindungsquote bedeuten die Anderungen, dass
diese insgesamt von derzeit rd. 100% auf dann rd. 112 bis 113% gesteigert wiirde.
Abb. 10 zeigt die aktuell erreichten und die fiir das Jahr 2025 angesetzten Bindungs-

quoten bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.

Abb. 10: Bindungsquoten in Damme nach Sortimenten im Ist-Zustand und fiir 2025 angesetzte
Mindestwerte fiir die Entwicklungsprognose

Nahrungs-/ Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr
Schuhe/ Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren; Biicher
GPK/ Geschenke/ Hausrat
Haus-/ Heimtextilien
Uhren/ Schmuck | ]

Foto/ Optik |

Medien |

Elektro/ Leuchten |
Bau-/Garten |

Mébel; Tepp./ Bodenbel. |
Sonstiges ]

Ziel 2025*

0% 50% 100% 150% 200%

*: Ausnahme: Biicher 50-60%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung April 2014; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K6ln (2014);
Landesamt fiir Statistik; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

.Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und

wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafinahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht
vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische Ereig-
nisse, stirkerer Bedeutungszuwachs des Internets als unterstellt, Anderungen in den
Nachbargemeinden o0.d.). Dabei wurde von einem Umsatzriickgang um 10% gegeniiber
dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren Niveau ausgegangen.
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Bei sdmtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Flachenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obe-
re Variante) in den kommenden lahren wieder geringfiigig ansteigen werden®. Bei der
unteren Variante ist hingegen kein Anstieg der Fldchenleistungen zu erwarten.

Auch diese Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite wurden in der projekt-
begleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefiliches Ziel
sein, quantitative Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Vielmehr
lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraumes, wo vor dem Hinter-
grund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt
sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung, insbesondere zentren-
relevanter Einzelhandel angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 8.2f.).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gesteigert
werden konnen, wenn eine hohe Identifikation mit Damme und insbesondere mit der
Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine insgesamt gute
funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) erreicht
bzw. gehalten wird. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Entwicklungsspielraumes

vom Handeln in der Stadt.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE
7.2.1 Entwicklungsspielrdume insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergebenden
Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fldchen-
produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Damme prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vorhande-
ner Fliche und ist eine Netto-GroRe*’. Infolge
des bei der Wettbewerbsprognose in den meisten Sortimentsbereichen angenomme-
nen Riickgangs der Kaufkraftbindung,
der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie
der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen

“ Nach dem Riickgang der Fldchenproduktivitdten in den vergangenen Jahren, ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produktivi-
taten steigen werden.

“"In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im April 2014, auftretende Abgdnge von Flachen, die nicht
weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brutto-)Entwicklungs-
spielraum.
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kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben. Hier
wurde zundchst unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen,
sondern zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung
flihren werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer liber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufs-
flachen keine Einbufen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige
Anderungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsbereichen in
der Stadt Damme der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschdftserweiterungen
genutzt werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine
wirtschaftliche Tragfdhigkeit hin zu priifen.

Die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose sind in Abb. 11 zu-
sammengefasst dargestellt. Zur Verdeutlichung méglicher Abweichungen ist ergdnzend

ein Entwicklungskorridor abgebildet.

Abb. 11: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2014 - 2025 Gesamtpotenzial (in qm)

50.000
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:
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_____________
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________
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35,000 g < « = mw=wwm=RERE"
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
0
2014 2020 2025

_________

Korridor Entwicklungsprognose uV
Wettbewerbsprognose uV - @- Entwicklungsprognose oV

- +- Wettbewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2020 fiir die
Stadt Damme ein Entwicklungsspielraum von rd. 3.200 bis 4.900 gm (Entwicklungs-
prognose; vgl. Tab. A - 8 im Anhang). Bis zum Jahr 2025 erh6ht sich dieser Verkaufs-

flachenspielraum auf rd. 5.700 bis 9.350 gqm. Dies entsprdche im Vergleich zur der-
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zeitigen Verkaufsfldche (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von gut 33.925 gm
einer Steigerung um rd. 17 bis 28%. Auf das Jahr umgerechnet bedeutet dies einen
Zuwachs von rd. 525 bis 820 gm.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten Teil - auflerhalb des
Einflussbereiches der Stadt Damme liegenden Entwicklungen auf die potenzielle
Flachenentwicklung haben.

Wird dies mit dem Flachenspielraum der Status-quo-Prognose verglichen (rd. 125 bis
1.600 gm bis 2015 bzw. rd. 100 bis 3.050 gm bis 2025; vgl. Tab. A - 7 im Anhang) so
zeigt sich, dass ein sehr grofier Teil des Entwicklungsspielraums auf die verbesserte
Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist.

Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum groften Teil - im Einflussbereich der Stadt
Damme (einschliefilich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf die potenzielle

Fldchenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der exter-
nen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose), so reduziert
sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose auf rd. 4.375
bis 5.625 gm bis 2025, sofern Umsatzriickgdange ohne Verkaufsfldchenriickgdnge hin-
genommen wiirden (vgl. Tab. A - 9 im Anhang)*®. Gegeniiber der aktuellen Gesamt-
verkaufsfldche stellt dies immerhin noch eine Steigerung um rd. 13 bis 17% dar.

Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Einzelhandels in Damme von Faktoren, die nicht
im Einflussbereich der Stadt selbst liegen.

Eine Ausweitung der Fldchen iiber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hinaus
ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese die
Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Damme derart erhdht, dass lber die hier
angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in die Stadt
gezogen bzw. die ortliche Kaufkraft starker an den Ort gebunden werden kann.

“8 Kime es - entgegen den bisher getroffenen Annahmen - bei einem rechnerischen Riickgang des Ver-
kaufsflachenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Fldchenleistung, sondern nur zur Halfte zu
einem solchen Riickgang, zur anderen Hdlfte hingegen zu einem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufs-
flache, wiirde sich dieser Spielraum in der unteren Variante auf nur noch rd. 3.050 bis 5.450qm
reduzieren (vgl. Tab. A - 10 im Anhang).
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Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entsprechend

der Entwicklungsprognose (eigentliche Prognose) von einem Entwicklungsspielraum
von rd. 525 bis 850 qm pro Jahr auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte,
reduziert sich der jdhrliche Spielraum selbst bei Ergreifen von Maflnahmen zur
Steigerung der Kaufkraftbindung auf nur noch rd. 400 bis 500 gm, wenn es bei ei-
nem rechnerischen Verkaufsfldchenriickgang nicht zu einem tatsdchlichen Riickgang
der Verkaufsflache kommt. Wiirde hingegen ein rechnerischer Riickgang zur Halfte zu
einem tatsdchlichen Verkaufsflachenriickgang fiihren, so reduziert sich der jahrliche
Entwicklungsspielraum auf rd. 275 bis 500 gm.

Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhandelsentwick-
lung konsequent an den Zielen auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
“Deckel” fur die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert die
unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch der
Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen; diese erfolgt in einem lin-
gerfristigen Prozess.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von mehr
als einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt
realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene
zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch
zu einer Verdrdangung bestehenden Einzelhandels fiihren konnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfig (ab einer
bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass auch die
Kaufkraftzuflisse nach Damme gesteigert werden. Entsprechend kann bei der
Realisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsflache
vom prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung des
nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die voranstehend dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interesse.
Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen die rdumliche Realisierung
dieses Entwicklungsspielraumes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.2f.).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Damme insgesamt ermittelten Entwicklungs-
spielraumes sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionsstarkung der Innen-
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stadt sowie der Erhaltung und Stdrkung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl.
Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen sollte an nicht integrierten Standorten auch

kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 8.1.3) mehr zugelassen werden
(vgl. Kap. 8.2).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Flachenspielraum
genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognostizierte
Entwicklungsspielraum {iberschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger
Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentrenrelevanten
Sortimente verteilt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis 2020 ein
Entwicklungsspielraum von maximal rd. 500 qm (obere Variante Entwicklungsprognose).
Dieser erhoht sich Uber den gesamten Prognosezeitraum auf maximal rd. 1.025 (obere
Variante Entwicklungsprognose, wovon rd. 700 gm (obere Variante Entwicklungs-
prognose auf den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel entfallen®. Letzteres entspricht der
Realisierung von hdchstens einem zusdtzlichen Lebensmittelbetrieb - sofern die
Nachbarkommunen auch weiterhin hinnehmen, dass sie von Damme mit versorgt werden
(Bindungsquote rd. 107%) - und bedarf daher einer genauen Analyse potenzieller
Ansiedlungsstandorte. Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie ldsst sich bei einem
maximalen Entwicklungsspielraum von rd. 125 gm kein zusdtzlicher Drogeriemarkt
verwirklichen.

“ Bei einem Umsatzeinbruch entsprechend der Wettbewerbsprognose wdre im Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel selbst bei einer Entwicklung entsprechend der oberen Variante die Gefahr des Abschmelzens
vorhandener Angebote gegeben (vgl. Tab. A - 10 sowie Tab. A - 8 im Anhang).

62



-

Abb. 12: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Moglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgungssituation bestehen somit allenfalls
mittelfristig und ausschlieRlich bei einer positiven Entwicklung entsprechend der
oberen Variante und nur dann, wenn es nicht zu einem unerwarteten Umsatzeinbruch
kommt>®. Bei einer Bindungsquote von 94% im kurzfristigen Bedarfsbereich ist jedoch
bis zum Erreichen des Ziels der vollstandigen Selbstversorgung noch Entwickungs-
spielraum vorhanden. Allerdings sind die geringen Bindungsquoten im kurzfristigen
Bedarfsbereich besonders auf die Sortimente Apotheken und Lebensmittelhandwerk
zurilickzufiihren. Wie oben beschrieben unterwerfen sich diese anderen Gesetz-
mdfligkeiten und werden in der Prognose nicht beriicksichtigt.

Der vorhandene Spielraum sollte moglichst wohnortnah realisiert werden, so dass eine

Verbesserung der Nahversorgungssituation (vgl. Kap. 5.2) erfolgen kann.

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2025
ein Entwicklungsspielraum von maximal rd. 2.275 gm (obere Variante der Entwicklungs-
prognose). Entsprechende Angebote sollten vorrangig in der Innenstadt untergebracht

werden (vgl. Kap. 8.2).

> Nach der Wettbewerbsprognose ergibt sich kein Entwicklungsspielraum, so dass keine Verbesserung der
Nahversorgungssituation moglich ist.
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Abb. 13: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Wird dieser Entwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsfldche der Innenstadt
(rd. 10.400 gm) verglichen, so zeigt sich, dass noch ein deutliches Potenzial vorhanden
ist (Steigerung um rd. 22%). Dennoch ist die Frage nach der Ansiedlung und Unter-
bringung der Betriebe zu kldren ist, um das Potenzial zur Stdrkung der Innenstadt
Damme effektiv zu nutzen. (Die Wettbewerbsprognose ergibt hingegen ein deutlich
geringes Potenzial zur Stdrkung der Innenstadt von maximal rd. 1.000 gm bis zum Jahr
2025.)

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. Mébel sowie bau-/ garten-
marktspezifische Sortimente) ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsspielraum
von rd. 2.700 gm (untere Variante der Wettbewerbsprognose) bis 8.225 gm (obere

Variante der Entwicklungsprognose).

Bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes ist die rdumliche Komponente von nach-
geordneter Bedeutung, allerdings ist bei einer Ansiedlung aufierhalb der zentralen
Versorgungsbereiche insbesondere an nicht integrierten Standorten auf die ublicher-

weise angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap. 8.2.1).
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Abb. 14: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

7.2.3 Fazit Prognoseergebnis

Es hat sich gezeigt, dass selbst bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungs-
prognose nur eingeschrdnkt Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungs-
situation vorhanden ist: Lediglich in mittelfristiger Perspektive ist die Ansiedlung
eines zusdtzlichen kleineren Lebensmittlers bei einer Entwicklung entsprechend der
oberen Variante gedeckt.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zeigt sich bei einer solchen Ent-
wicklung hingegen Potenzial zur Starkung der Innenstadt, wobei die rdumliche Unter-
bringung entsprechender Angebote zu kldren ist.

Bei einem Umsatzeinbruch (Wettbewerbsprognose), ist hingegen keine Verbesserung
der Nahversorgungssituation moéglich und es ergibt sich nur ein sehr geringes Po-

tenzial zur Starkung der Innenstadt.
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Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen sollte beriicksichtigt werden, dass

- die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,

Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldche zu er-
warten sind,

- sofern Umsatzriickgdnge zur Hdlite zu Verkaufsfldchenriickgdngen fiihren wirden,
Rickgdnge der Verkaufsfldchen im Bereich der nahversorgungsrelevanten sowie der
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente méglich waren,

- Ansiedlungen zentrenrelevanter Angebote an stddtebaulich "richtigen” Standorten
erfolgen sollten und

- eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2025 ermittelten Entwick-

lungsspielraumes vermieden werden sollte.
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8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet,
durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein
wichtiger Teil der Zentrenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zentren-
relevanz einzelner Sortimente unterscheidet. Die bisherige Sortimentsliste wurde auf
Grundlage der Bestandserfassung tberpriift, wobei auch allgemeine Kriterien zur Ein-
stufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 6), des
quantitativen Entwicklungspotenziales (vgl. Kap. 7) und der auf den Zielen basierenden
Grundsdtze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) werden rdum-
liche Entwicklungsmoglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich abgeleitet
(vgl. Kap. 8.4.1 und 8.4.2). Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des
Einzelhandels beriicksichtigen und die dargestellten Ziele unterstiitzen.

Neben diesen Entwicklungsmdglichkeiten werden die Mdglichkeiten einer Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 8.4.4).

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsméglichkeiten fiir den zentralen
Versorgungsbereich in der Stadt Damme gibt, dann ist eine wesentliche Voraussetzung
fiir das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

Abschlieftend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht. Auf Grund der
Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir bau-
planungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen.

8.1 UBERPRUFUNG DER SORTIMENTSLISTE

Das Gutachten zur Entwicklung der Innenstadt von Damme aus dem Jahr 2010 enthielt
bereits eine Sortimentsliste, die bereits zwischen nahversorgungsrelevanten,
sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet.
Diese wird im Folgenden iiberpriift und an die aktuelle Verteilung der Sortimente
angepasst. (Vergleichs-)Grundlage bildet die Liste der zentenrelevanten Sortimente des
Landes-Raumordnungsprogramms Niedersachsen 2008. Wobei hier deutlich heraus
gestellt wird, dass es keine abschliefende und landesweite dauerhaft giiltige Liste
geben kann und diese viel mehr an die Ortlichen Gegebenheiten angepasst werden

muss.
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Bei der Erstellung der ortlichen Sortimentsliste wurde zum einen die derzeitige
Verteilung des Angebotes nach Standorttypen (Zentren, sonstige integrierte Standorte,

nicht integrierte Standorte) herangezogen, zum anderen allgemeine Zuordnungs-

kriterien beziglich zentren- bzw. nicht zentrenrelevanter Sortimente.

8.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fir die Zuordnung der Sortimente der
folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevante Sortimente werden untergliedert in nahversorgungsrelevante
Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Sortimente, die
die tdglich bzw. hdufig und periodisch nachgefragt werden;
der fuflldufigen, wohnungsnahen Grundversorgung dienen; eine Ansiedlung aufier-
halb des zentralen Versorgungsbereichs - aber innerhalb von Wohnlagen - kann

daher sinnvoll sein.

Sonstige zentrenrelevante sind Sortimente, die
wochentlich nachgefragt werden;
eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;
vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind immer auch zentrenrelevant, sonstige
zentrenrelevante Sortimente sind hingegen nicht nahversorgungsrelevant.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
auf Grund ihrer Grofle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines Pkw-
Transportes iliberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B. Bau-
stoffe);
auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mdbel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.
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Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird somit auch die momentane

8.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in Damme

rdumliche Verteilung des Angebotes in Damme herangezogen. Dabei diirfen, stddte-
baulich begriindet, auch solche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden, die
heute nicht mehr/ noch nicht im zentralen Versorgungsbereich zu finden sind: Solche
Sortimente kdnnen an Standorten auflerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden,
eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdt dem

Zentrum zuzufiihren®.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente

In Abb. 15 wird die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Damme illustriert. Dabei zeigt sich, dass ein hoher Anteil der bisher als zentren-
relevant eingestuften Sortimente innerhalb der Innenstadt und in sonstigen inte-

grierten Lagen angesiedelt ist.

Die Sortimente Babyausstattung, Bekleidung allgemein, Biicher, Campingartikel,
Computer, Kommunikationselektronik, Elektrokleingerdte, Elektrogrofigerdte, Foto,
Video, Kurzwaren, Handarbeit, Wolle, Leder- und Kirschnerwaren, Ndhmaschinen,
Optik, Spielwaren. Sportartikel einschliefilich Sportgerdte, Schallplatten, CDs, Video,
Uhren und Schmuck, Unterhaltungselektronik und Zubehdr sowie Waffen und Jagdbedarf
werden derzeit berwiegend im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angeboten

und sind eindeutig als zentrenrelevant einzuordnen.

Arzneimittel, Drogeriewaren, Kosmetika und Parflimerieartikel, Papier-, Schreib-
waren, Schulbedarf, Reformwaren, Zeitungen und Zeitschriften werden ebenfalls
iberwiegend im zentralen Versorgungsbereich angeboten und sollten daher ebenfalls
als zentrenrelevant eingestuft und dariiber hinaus auch als nahversorgungsrelevante

Sortimente betrachtet werden.

Uberwiegend im zentralen Versorgungsbereich und an sonstigen integrierten Stand-
orten sind die Sortimente Horgerdte, Musikalien, Schuhe und Zubeh6r angesiedelt und

sollten daher auch als zentrenrelevant eingestuft werden.

°1 ygl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. & BN 33/04.
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Die Sortimente Haus-/ Heimtextilien und Stoffe sowie Kunstgewerbe/ Bilder- und
Rahmen und Sanitdtswaren werden nahezu ausschlieflich an nicht integrierten
Standorten in Damme angeboten. Zwar sind diese Sortimente somit rechnerisch nicht
zentrenrelevant, es wird jedoch vorgeschlagen diese auch kiinftig den zentren-
relevanten Sortimenten zuzuordnen, da diese eindeutige Merkmale zentrenrelevanter
Sortimente aufweisen (Frequenzbringer, Handtaschensortiment, hohe Fldachen-

produktivitdt).

Abb. 15: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in Damme

Lebensmittel inkl. Getranke und Genussmittel I ]

I
Reformwaren
Arzneimittel |
Drogeriewaren I ]
Schnittblumen I I ]
Zeitschriften | I | |

Parfiimerieartikel
Bekleidung aller Art 8|
Schuhe und Zubehdr |
Leder und Kiischnerwaren — —1
Haus-/ Heimtextilien/ Stoife | I I |
Kurzwaren, Handarbeit, Wolle
Uhren und Schmuck
Optik
Horgerdte
Foto, Film
Biicher
Schreibwaren
Unterhaltungselektronik
Tontréger
Elektrokleingerate
ElektrogrofRgerate
Computer, Telekommunikation
Sportartikel, -bekleidung, -grofigerdte
Spielwaren
Musikinstrumente
Haushaltswaren/ Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik Y I
Bastel- und Geschenkartikel |

Kunstgewerbe NN I

Sanitdtswaren [T T
Zooartikel-Tiernahrung und -zubehdr I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mZVB Innenstadt Osonstige integriert onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung, April 2014; Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungs-
bereich), s.i. (sonstig integriert), n.i. (nicht integriert)

Bei den Sortimenten Haushaltswaren/ Bestecke und Glas, Porzellan, Keramik sowie
Bastel - und Geschenkartikel handelt es sich um klassische “"innerstddtische
Sortimente”, die wesentlich zur Attraktivitdt einer Innenstadt/ eines Zentrums
beitragen. Zudem weisen diese Sortimente eine vergleichsweise hohe Fldchen-
produktivitdt auf und konnen von den Kunden i.d.R. leicht mitgenommen werden
("Handtaschensortiment”). Trotz der momentanen rdumlichen Verteilung (geringes
Angebot innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, hohes Angebot an sonstigen
integrierten Standorten und nicht integrierten Standorte) sind diese Sortimente daher

in jedem Fall als zentrenrelevant einzustufen.
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Nahrungs-/ Genussmittel incl. Getrdnke werden lediglich zu rd. 12% innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches angeboten. Zu finden sind diese fast ausschlief8lich an
sonstigen integrierten Standorten. Das Sortiment wird jedoch hdufig - d.h. tdglich
oder wochentlich - nachgefragt und weist damit eine hohe Nahversorgungsrelevanz
auf. Da insbesondere Lebensmittel moglichst fldchendeckend in wohnungsnaher Ent-
fernung angeboten werden sollen, wird dieses Sortiment als nahversorgungsrelevant

(und somit auch zentrenrelevant) eingestuft.

Das Sortiment Zooartikel ldsst sich in Tiernahrung und -zubehdr sowie lebende
Tiere und Tiermdbel untergliedern. In Damme werden beide Sortimente iberwiegend

an nicht integrierten Standorten angeboten und sind demnach nicht zentrenrelevant.

Verteilung der iiblicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente

Abb. 16 (folgende Seite) zeigt die Verteilung der iiblicherweise nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente. Dabei ist festzustellen, dass der iiberwiegende Teil der in Damme
vorhandenen iiblicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente an nicht integrierten

Standorten angesiedelt ist.

Das Sortiment Fahrrader und Zubehdr ist nicht grundsdtzlich und eindeutig den
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Die Ver-
teilung dieses Sortimentes ist in verschiedenen Stddten und Gemeinden unter-
schiedlich. In der Stadt Damme ist rein rechnerisch eine unklare Zuordnung gegeben.
Derzeit wird es fast ausschliefflich an sonstigen integrierten Lagen angeboten. Vor
dem Hintergrund des hohen Fldchenbedarfes fiir Fahrrdder und Zubehdr und der
allgemeinen Charakteristika des Sortimentes wird vorgeschlagen, Fahrrdder und

Zubehor den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.
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Abb. 16: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Damme

Mébel inkl. Biromdbel I
Matratzen
Kiichen (incl. Einbaugerdte)
Beleuchtung I
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Farben, Lacke
Bauelemente, Baustoffe
Sanitdrwaren

Werkzeuge

Beschldge, Eisenwaren |
Fliesen

Gardinen und Zubehsr |
Kamine, Kacheldfen
Holz

Installationsmaterial [

Rolldden und Markisen

Fahrrader und Zubehor [

Kfz-Zubehdr

Zoobedarf - lebende Tiere und Tiermdbel
Gartenhduser, -gerdte

Pflanzen und -gefdfle, Exde, Samen, Diinger I

Kinderwagen, -sitze

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B ZVB Innenstadt Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung, April 2014; Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungs-
bereich), s.i. (sonstig integriert), n.i. (nicht integriert)

Die Sortimente Kiichen (inkl. Einbaugerdte), Matratzen, Kamindfen und Rollldden
und Markisen werden zu einem iiberwiegenden Teil innerhalb der Innenstadt oder an
sonstig intergierten Standorten angeboten. Aus Gutachtersicht wird jedoch empfohlen
diese Sortimente als nicht zentrenrelevant einzustufen, da diese Sortimente klassische

nicht zentrenrelevante Sortimente darstellen.

Das Sortiment Kinderwagen, -sitze wird in Damme derzeit ausschliefilich inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt angeboten, daher sollte es

auch als zentrenrelevant eingestuft werden.

8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir Damme (vgl.
Tab. 6) dargestellt. Diese wurde auf Basis der rdumlichen Verteilung des Angebotes in

Damme und der o.g. allgemeinen Merkmale erstellt und ist somit ortsspezifisch.

Dieser Vorschlag ist zudem das Diskussionsergebnis der projektbegleitenden Arbeits-

gruppe.

72



Tab. 6: Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir Damme

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente

Babyausstattung

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung allgemein

Blicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerdte
Elektrogrofigerdte

Foto, Video

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerate

Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Kinderwagen, -sitze

Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Optik

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Schallplatten, CDs, Video
Uhren/Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

Schnittblumen

Drogeriewaren

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Boote und Zubehor

Biiromaschinen (ohne Computer)
Fahrrdder und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehor

Farben, Lacke

Fliesen

Gardinen und Zubehdr

Gartenhduser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kamine, Kachelofen

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Matratzen

Maschinen und Werkzeuge

M&bel (inkl. Biitomdbel)

Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Zooartikel — lebende Tiere und Tiermdbel
Zooartikel-Tiernahrung und -zubehor

Quelle: mit projektbegleitender Arbeitsgruppe abgestimmter Vorschlag

Die wesentlichen Verdnderungen zur bisherigen Sortimentsliste sind:
Das Sortiment Zooartikel wird in die beiden Bestandteile, Zooartikel - Tiernahrung-
und -zubehor, und Zooartikel - lebend Tiere und Tiermdbel, welche beide als nicht
zentrenrelevant eingestuft wird, untergliedert.
Fahrrdder werden gesondert aufgefiihrt (bisher unter Fahrzeuge aller Art und Zu-
beh6r) und weiterhin den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
Die Sortimente Kinderwagen, -sitze und Matratzen werden neu in die Sortiments-

liste aufgenommen.
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Die Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Abwdgungsvorbe-
halt des Stadtrates; eine Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag ist prinzipiell
moglich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Umstufungen® von als nicht
zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenrelevante

Sortimente relativ unproblematisch, da dies eine politische Willensbekundung
darstellt.

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Flir die Erreichung der in Kap. 6 formulierten Ziele ist eine strategische rdumliche
Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen auf konzeptioneller Basis dauer-
haft zu verfolgen. Zur langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen wurden da-
her die nachstehenden Grundsdatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung fiir
kiinftige Einzelhandelsansiedlungen entwickelt. Es diirfen keine Anlagentypen erfunden
werden, die als solche nicht in der Realitdt vorkommen und auch nicht eindeutig

bestimmt bzw. bestimmbar sind>2.

Die Matrix in Tab. 7 stellt dar, wie bei den unterschiedlichen Standorttypen die
jeweiligen Planvorhaben dem Hierarchiesystem entsprechend zu beurteilen sind. Die
farblichen Darstellungen bedeuten im Einzelnen:
griiner Hintergrund: der jeweilige Vorhabentypus entspricht an den definierten
Standorten grundsdtzlich dem Konzept.
gelber Hintergrund: der jeweilige Vorhabentypus kann an den definierten Stand-
orten grundsdtzlich dem Konzept nach einer Einzelfallpriifung moglich sein.
orangener Hintergrund: grundsdtzlich unerwiinschter Standorttyp fiir Einzel-
handel; ggf. im Sinne einer Befreiung eine Abweichung von dieser Empfehlung
pruffdahig.
roter Hintergrund: der jeweilige Vorhabentypus widerspricht an den definierten

Standorten dem Konzept grundsatzlich.

Die Zuldssigkeit von Planvorhaben ergibt sich jedoch aus dem ggf. vorhandenen Bau-
bzw. Planungsrecht, so dass sich aus der Matrix auch die Handlungserfordernisse, die
sich aus dem Bewertungsergebnis ergeben, ableiten lassen: Ist ein Planvorhaben nach
der Matrix negativ zu bewerten, ist das vorhandene Bau- und Planungsrecht hin-

sichtlich der gegebenen Zuldssigkeit zu priifen. Je nach Ergebnis ist das Vorhaben

22 Vgl. dazu zuletzt VG Trier, Urteil vom 22.01.2014, Az. 5 K 837/13.TR, Rn 30 juris.
T4
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trotzdem zu genehmigen bzw. ein Bauleitplanverfahren einzuleiten. Zu beachten ist
hierbei, dass die Nichtbeachtung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes dieses als
mafigebliches Abwdgungsmaterial in Bauleitplanverfahren zum Ausschluss von Einzel-

handel schwdcht bzw. irgendwann liberhaupt nicht mehr trdgt.

In Bezug auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gibt es neben den Anlagen-
typen groffldchig und nicht groffldchig den Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Con-
venience-Store). Hierbei handelt es sich um einen wohngebietsvertrdglichen Nahv-
ersorger, der die Schwelle zur Grofifldchigkeit erheblich unterschreitet. Ein Nachbar-
schaftsladen weist i.d.R. nicht mehr als 400 qm Verkaufsfliche auf®.

Fir die sonstigen Sortimente, die nicht dem kurzfristigen Bedarf zugerechnet werden
(vgl. z.B. Kap. 8.1.3), dennoch aber der Nahversorgung dienen kdnnen, bietet sich der
Laden i.5.d. 8 4 (2) Satz 2 BauNVO als Anlagentyp an.

>3 BVerwG, Beschluss vom 08.11.04, AZ 4 BN 39/04.
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Tab. 7: Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel

Zentrenrelevanz nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sonst. zentrenrelevanter Einzelhandel

Laden (§ &
BauNVO0)

nicht
grofiflach.

Nachbar- nicht

Standorttyp schaftsladen  groffldchig

grofRflachig nicht grof}flach. grofRflachig grofiflachig

standortgerechte
Dimension

standortgerechte
Dimension

standortgerechte
Dimension

ZVB Innenstadt

sonstige integrierte

Standorte Einzelfallpriifung

durch Einzelhandel
geprdgter nicht
integrierter Standort
(z.B. Wiesenstrafie)

Randsortimente (max. 10% der
Gesamt-VKF oder 800 m2)

nicht geprdgter und nicht
integrierter
(Einzel-)Standort

vorrangig an bereits geprdgten
Sonderstandorten

Quelle: eigene Darstellung
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8.2.1Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kap. 8.1.3) sollen als Hauptsortimente von
Einzelhandelsbetrieben uneingeschrdnkt grundsdtzlich nur noch innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt angesiedelt werden. Eine weitere Dif-

ferenzierung erfolgt dabei anhand der Grofifldchigkeit.

Die Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsflache von
mehr als 800 gqm® - soll regelmiRig lediglich in der Innenstadt zuldssig sein,
wobei auch hier auf eine standortgerechte Dimensionierung geachtet werden muss.
Damit soll die besondere Versorgungsfunktion der Innenstadt erhalten und gestdrkt

werden®’.

In sonstigen integierten Lagen’® (innerhalb von Wohngebieten oder am Rande der
Innenstadt), soll eine Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten die
liber einen Nachbarschaftsladen hinaus geht nur nach Einzelfallpriifung mdglich
sein. Die Ansiedlung von sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten hingegen soll

vollstdandig ausgeschlossen werden (Ausnahme Laden gemadf} 84 BauNVO).

Die Frage der standortgerechten Dimensionierung und die Beurteilung bei der
Einzelfallprifung kann nur individuell beantwortet werden. Denn unter Beriick-
sichtigung der dispersen Siedlungsstruktur und vor dem Hintergrund der unter-
schiedlichen Einwohnerdichte ist eine gebietsbezogene Entwicklung unabdingbar.
Damit soll eine mdglichst fldchendeckende Nah-/ Grundversorgung ermdglicht
werden, zumal aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit den Zusdtzen einer
“standortgerechten Dimensionierung” bzw. "zur Gebietsversorgung” deutlich auf das

ndhere bzw. unmittelbare Wohnumifeld abgestellt wird.

> Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofRfldchig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 qm iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4 C8.05 vom 24.11.05.

> 74 beriicksichtigen ist diesbeziiglich, dass ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfldche von
800 gm - und damit an der Schwelle zur Grof3flachigkeit - und Hauptsortiment Schuhe oder Spielwa-
ren gut 20.000 Einwohner rechnerisch vollstandig versorgt, mit dem Hauptsortiment Sport sind es
gut 24.000 Einwohner.

*® Diese Lagezuordnung trifft auch auf die Standorte Im Hofe und Miihlenstrafie.
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Die standortgerechte Dimensionierung ist jedoch unbedingt zu beriicksichtigen und
bedeutet in diesem Zusammenhang, dass die Versorgungsfunktion eines Einzelhan-
delsbetriebs nicht lber das ndhere Umifeld hinausreichen darf. Dabei ist der Be-
stand im Umfeld mit zu beriicksichtigen: (Ungewollte) Auswirkungen gegen diesen
kénnen trotz (eigentlich) standortgerechter Dimensionierung der Fall sein, wenn
z.B. ein sonstiger integrierter Vorhabenstandort in geringer Entfernung zu einem
zentralen Versorgungsbereich liegt und das ihm zuzuordnende Wohnumifeld sich mit

demjenigen des zentralen Versorgungsbereichs iiberschneidet.

An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht erweitert bzw. angesiedelt werden. Ausnahmsweise kdnnen sie als Rand-
sortimente bis max. 10% der Verkaufsfldche, bzw. bis 800 gm in Betrieben mit nicht

zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden.

8.2.2Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadt-
gebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch be-
hutsam mit Flachenbereitstellungen fiir den Einzelhandel in Gewerbegebieten um-
gegangen werden (vgl. dazu auch die Ziele des Zentren- und Standortkonzeptes), da
ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen
sinken konnte bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhoht werden
kénnten. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es sich die Stadt Damme leisten kann/
will dem Einzelhandel gewerbliche Flachen zur Verfiigung zu stellen bzw. den Ein-
zelhandel in Gewerbegebieten zu fdrdern. Daher wird empfohlen auch die
Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten planerisch zu steuern. Neu-
ansiedlungen sollten im Hinblick auf die Zielsetzungen und Entwicklungspotenziale

fiir den jeweiligen Planstandort liberpriift werden (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.4.5).

In Gewerbegebieten bzw. gewerblich geprdgten Gebieten, in denen bisher kein
Einzelhandel vorhanden ist bzw. nicht von Einzelhandel geprdgt sind (dies schlieft
Einzelstandorte mit ein), sollte daher auch zukiinftig kein Einzelhandel, d.h. auch

kein nicht zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden.

78



-

Neuansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel k6nnen an durch Einzel-
handel geprédgten nicht integrierten Standorten®’ sowohl nicht gro®flichig als auch
grofdflachig angesiedelt werden. Dies sollte vorrangig vor einer Ansiedlung an nicht
geprdagten und nicht integrierten Standorten gepriift werden. Die Ansiedlung an
nicht integrierten Standorten die nicht durch Einzelhandel geprdgt sind, soll nur im
Sinne der Ausnahmeregelung moglich sein, so dass dieses jedes Mal im Einzelfall zu

begriinden ist.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenr-
elevanten Hauptsortimenten aufierhalb der stddtebaulich integrierten Standorte ist
das inzwischen iibliche Angebot von zentrenrelevanten Randsortimenten in solchen

Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mébelgeschdften).

Das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten steht den stddtebaulichen
Zielen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts entgegen. Durch die Summe der Rand-
sortimente kdnnen mogliche schddliche Auswirkungen auf die =zentralen
Versorgungsbereiche entstehen, allerdings wdre ein vdlliger Ausschluss dieses
Angebotstyps unrealistisch, da er sich bereits in vielen Branchen durchgesetzt hat.
Jedoch sollten diese zentrenrelevanten Randsortimente nur in begrenztem Umfang
und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist
(z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt), zuldssig sein. Als Obergrenze fiir die zentren-
relevanten Rand- und Ergdnzungssortimente wird eine Flache von - bezogen jeweils
auf die Gesamtheit des diesbeziiglichen Angebotes eines Betriebs - bis zu 10% der
Gesamtverkaufsfldche, bei einer maximalen Verkaufsfldche von 800 gm (Schwelle zur

Grofdflachigkeit), vorgeschlagen.

Unabhdngig von der Grofie der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
sollte dabei sichergestellt werden, dass einerseits diese Randsortimentsfldache nicht
mit einem einzelnen Sortiment belegt wird, andererseits muss darauf geachtet wer-
den, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems®

genutzt wird.

37 z.B. der Standort Wiesenstrafle

*% Ein typisches Beispiel von Shop-inShop-Systemen sind Shopping-Center. Mehrere selbststdndige

Einzelldden bilden in der Summe ein breites Angebot an Ladentypen und Sortimenten.
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Ausnahme “Leerstandsdomino”

Vor allem auf Grund des begrenzten quantitativen Entwicklungsspielraumes nicht
zentrenrelevanter Sortimente sollte die diesbeziigliche Fldchenbereitstellung eher
zurilickhaltend erfolgen. Letztlich kann es stdadtebaulich sinnvoll sein, in Zukunft
Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich mdéglich - abzuwehren, wenn
ersichtlich ist, dass eine entsprechende zusdtzliche Zentralitdtssteigerung nicht
langfristig zu erzielen ist, sondern lediglich die Position funktional wesentlicher

Einzelhandelslagen geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese {ber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Durch Verdrangung
kommt es zu (Einzelhandels-)Leerstanden in gewerblich genutzten Gebieten. Ein ehe-
maliger Einzelhandelsstandort ldsst sich nur langwierig zu einem Gewerbestandort
im eigentlichen Sinne umformen, da der Preis fiir Grund und Boden fiir Einzelhandel
und Gewerbe i.d.R. deutlich differiert. Stattdessen entsteht auf solchen Fldchen iib-
licherweise ein Nachnutzungsdruck fiir Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten. Dem kann zwar planerisch begegnet werden, jedoch kdnnen auf diese

Weise immer wieder (unndtige) Diskussionen ausgeldst werden.

8.3 UBERPRUFUNG DER GRUNDSATZE ZUR FEINSTEUERUNG VON EINZELHANDELS-
UND DIENSTLEISTUNGSNUTZUNGEN INNERHALB DES ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHS VON DAMME

Fiir eine vertikale Steuerung der Nutzungen von Gebduden mit den Mitteln der Bau-
leitplanung (z.B. Ausschluss von Wohnnutzungen im Erdgeschoss), ist es notwendig,
eine stddtebauliche Begriindung zu erarbeiten, welche aus einer Standort- und

Funktionsanalyse abgeleitet werden kann.
Somit wurden stddtebaulich und funktional begriindbare, nachvollziehbare Kriterien

entwickelt, die einen Bereich fiir eine Nutzungsdnderung als ungeeignet, bedingt

geeignet oder grundsdtzlich geeignet definieren.
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Im Rahmen des Gutachtens zur Entwicklung der Innenstadt im Jahr 2010 wurden
Grundsdtze zur Feinsteuerung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Damme aufgestellt. Diese sollen

im Folgenden auf Grundlage der aktuellen Situation hin Uberprift werden.

Auf Grund dessen, dass sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt keine grundlegenden Verdnderungen ergeben haben, wird gutachterlich
empfohlen die 2010 erstellten Grundsdtze zur rdumlichen Steuerung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs von Damme beizubehalten:
Bereich A:  Einzelhandel und einzelhandelsnahes Handwerk®: allgemein zulissig
(Hauptnutzung),
Gastronomie: ausnahmsweise zuldssig,
Dienstleistungen® und Wohnnutzungen im Erdgeschoss: nicht zulissig.
Bereich B: Einzelhandel und einzelhandelsnahes Handwerk: allgemein zuldssig
Gastronomie und Dienstleistungen: allgemein zuldssig,
Wohnnutzungen im Erdgeschoss: nicht zuldssig.
Bereich C: Einzelhandel und einzelhandelsnahes Handwerk: allgemein zuldssig
Gastronomie und Dienstleistungen: allgemein zuldssig,
Wohnnutzungen im Erdgeschoss: ausnahmsweise zuldssig.
Allerdings wird auch Grund der doch feststellbaren Ausdiinnung in den Rand-
bereichen der Innenstadt eine Anpassung fiir die Geltungsbereiche dieser
Grundsdtze vorgeschlagen: Im Vergleich zu den derzeit in Damme angewendeten
Geltungsbereiche unterscheidet sich dieser neue Vorschlag darin, dass der Bereich
C an zwei Stellen erweitert wird (in Karte 10) an denen bisher der der Bereich B

galt.

> Einzelhandelsnahes Handwerk umfasst u.a. folgende Nutzungen: Bdckerei, Metzgerei, Konditorei.

00 Sonstige Dienstleistungsbetriebe umfassen u.a. folgende Nutzungen: sdmtliche gewerbliche Biironut-
zen auch freier Berufe (z.B. Architekt, Ingenieur), Rechtsanwdlte/ Notare, Versicherungsbiiro, Im-
mobilienmakler/ -vermittler, Vermdgensberater/ -verwalter, Unternehmensberater, Beratung im
Allgemeinen, Steuerberater, Wirtschaftspriifer, Nutzungen im medizinischen Bereich (Arzt, Thera-
peut, Hebamme, Masseur, Altenpflege, Heiler etc.), Schiilernachhilfe, Erzieher, Friseur, Nagel- und
Kosmetikstudio, medizinische Fufpflege, Personaldienstleistung/ -vermittlung, Call-Center, Ver-
gniigungsstatten (Spielhallen, Wettbiiros, Swinger-Clubs, Sex-Kinos etc.), Internet-Café/ Call-Shops,
Labore, Taxizentralen und Fahrdienste, Logistik, Zeitungs- und Presseagenturen, Verlage, Werbe-
agenturen, Reisebiiros, Fahrschule, Kreditinstitute, Banken und Sparkassen, Schusterei, Schneiderei,
Schliisseldienst, Werkstdtten (z.B. Kfz, Zweirad, Elektrotechnik etc.), Krankenkassen, Verbdnde (z.B.
Berufs- und Interessenverbdnde), Vereine, Parteibiiros.
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Dies betrifft zum einen im siidéstlichen Teil der Innenstadtabgrenzung den Bereich
der oberen DonaustraBe und zum anderen im nordwestlichen Bereich der Ab-

grenzung den Bereich siidlich des Friedhofs.

Die Anderung des Geltungsbereiches an diesen beiden Stellen erfolgt auf Grund des
dort sehr geringen Einzelhandelsbesatzes sowie der vermehrt auftretenden Leer-

stdnde und des bereits hohen Anteils an Wohnnutzungen im Erdgeschoss.

Zusatzlich wurde der Bereich des Parkplatzes am Eingang zum Krankenhaus an der
Groflen Strafe nicht mehr dem Bereich A, sondern dem Bereich B zugeordnet um
dort Entwicklungen moglich zu machen (Ansiedlung von Gastronomie, medizinischen
Dienstleistungen und auch Einzelhandel) um diesen Krankenhaus Eingang in Zukunft

mehr zu 6ffnen und an die Grofie Strafie an zu binden (vgl. dazu auch 8.4.2).

Karte 10: Vorschlag iiberarbeitete Geltungsbereiche der Grundsdtze zur Feinsteuerung

bee o (| g B "Bl e b 44

E perspektivische Abgrenzung

Nutzungssteuerung im Erdgeschoss

Bereich A

Einzelhandel, einzelhandelsnahes
Handwerk allg. zuldssig, Gastronomie
ausnahmsweise zuldssig

Bereich B

Einzelhandel, einzelhandelsnahes
Handwerk Gastronomie und
Dienstleistungen

allg. zuldssig, Wohnnutzungen im
EG nicht zuldssig

Bereich C

Einzelhandel, einzelhandelsnahes
Handwerk Gastronomie und
Dienstleistungen

allg. zuldssig, Wohnnutzungen im EG
ausnahmsweise zuldssig
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Quelle: eigene Darstellung

Die vorgeschlagenen Grundsdtze) sind durch deren Herleitung aus tddtebaulich-
funktionalen-Starken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap. 4.2.3) hinreichend begriindbar.
Das Hauptargument fiir eine Steuerung nach den vorgeschlagenen Grundsdtzen
beruht jedoch auf dem Ziel: Erhalt und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs

von Damme.
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8.4 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Wie in Kap. 7.2.1 dargestellt, ergibt sich fiir Damme bis zum Jahr 2025 aus der Ent-
wicklungsprognose ein Verkaufsfldchenspielraum von rd. 5.700 bis 9.350 gm; selbst
bei Umsatzeinbriichen entsprechend der Wettbewerbsprognose ergibt sich bis 2025
ein Entwicklungsspielraum von rd. 4.375 bis 5.625. Nachfolgend wird dargestellt, an
welchen konkreten Standorten in der Stadt Damme rdumliche Entwicklungen sinnvoll
moglich sind.

Die Verkaufsfldchenprognose fiir die Stadt Damme ergab fiir die zentrenrelevanten
Sortimente (ohne nahversorgungsrelevante) (vgl. Kap. 7.2.2) bis 2025 einen Entwick-
lungsspielraum von rd. 1.000 bis 2.275 gm (Entwicklungsprognose); selbst in der
oberen Variante der Wettbewerbsprognose ergibt sich ein Entwicklungsspielraum
von rd. 1.000 gm. Dieser sollte insbesondere im zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt realisiert werden.

8.4.1 Zentraler Versorgungshereich Innenstadt (Perspektive)

Die Attraktivitdat eines Zentrums ist neben stddtebaulichen Qualitdaten in erhebli-
chem Umfang von einer bestimmten Nutzungsdichte, Frequenz und einer insgesamt
lebendigen Atmosphdre abhdngig. Sie wird dariiber hinaus durch die Entfernungen,
die innerhalb eines Zentrums zuriickzulegen sind, bestimmt. Erfahrungsgemadfd ist
die Wahrnehmung von Entfernungen von der Ortsgréfle und der Attraktivitdat des Be-
satzes abhdngig: Mit abnehmender Ortsgrofle und Attraktivitdt des Besatzes ver-

ringert sich die Bereitschaft Distanzen zu Uberwinden.

Vor diesem Hintergrund sollte der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in
Damme keine rdumliche Ausdehnung erfahren. Vielmehr sollte versucht werden,
rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der bestehenden Abgrenzung zu

aktivieren.

Im Rahmen der Innenentwicklung und stddtebaulichen Nachverdichtung sollten die
vorhandenen Leerstdnde (vgl. Kap. 4.2) genutzt und aktiv Nachmieter gesucht wer-
den. Ergdnzend sollten Umbau- und Modernisierungsmafinahmen erfolgen, um attrak-
tivere Verkaufsfldchen zu schaffen.

Es sollte gepriift werden, ob Méglichkeiten zur Zusammenlegung von Verkaufsfldchen

bestehen, um gréfiere und somit auch attraktivere Fldchen bereitstellen zu kénnen.
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Auch die Potenziale zur Entwicklung von untergenutzten Fldchen sollten heraus-
gestellt werden. Des Weiteren sollten die in der Dammer Innenstadt befindlichen
Bauliicken nach Mdglichkeit geschlossen werden.

Karte 11: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Damme
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Einzelhdndlerbefragung April 2014, Kartengrundlage:
Esri, HERE, Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Konkrete Standorte in der Dammer Innenstadt

Grundstick an der Grofen Strafe (in Karte 11 mit Nr. 1 bezeichnet) diese Fldche
wurde bereits im Konzept von 2010 als Bauliicke herausgehoben und empfohlen
diese zu schlieflen, um die Unterbrechung des Besatzes aufzuheben. Derzeit wird
das sehr grofie Grundstiick als Parkplatz benutzt. Vorschldge zur Nutzung der
Flache werden in Kap. 8.4.2 gemacht.

Ein weiteres Grundstiick an der Groflen Strafie (in Karte 11 mit Nr. 2 bezeichnet)
welches ebenfalls 2010 als mégliche Potenzialfldche ausgewiesen worden ist. Das
darauf gelegene Gebdude steht derzeit leer. Es gibt bereits Pldne des Eigen-

tlimers das Gebdude abzubrechen und das Grundstiick neu zu belegen.
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Parkplatz hinter dem Lebensmitteldiscounter (in Karte 11 mit Nr. 3 bezeichnet/
Bereich Strafle Altes Amtsgericht). Die Stadtverwaltung Damme strebt bereits seit
einiger Zeit an diese grofe Fldche neuzuordnen und zu nutzen. Vorschldge zur

Nutzung der Fldche werden in Kap. 8.4.2 gemacht.

8.4.2 Manahmen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt

Karte 12 zeigt eine Gesamtiibersicht von einer Vielzahl von Mafnahmen die zur Ent-

wicklung/ Stdrkung der Innenstadt von Damme vorgeschlagen werden.

Im Weiteren werden die Mafinahmen im Einzelnen beschrieben, anhand von Detail-
karten verortet und mittels Beispielen veranschaulicht. Im Abschluss erfolgt eine
Auflistung der genannten Maflnahmen mit den dazugehdrigen zustdandigen Personen

und der voraussichtlichen Zeitspanne zur Umsetzung.

oD \ —=Ua\ \ [

Eingangsbereiche gestalten

o

&~ Standort fiir mdgliches Parkhaus
P bzw. Parkhaus und weitere Nutzung

. Wegfall Straienbegleitendes Parken

Magnete starker einbinden

00000 \Vegeverbindung Parkhaus

e=== Baulinie

v /Q., Q Eingdnge gestalten

m @ Belebung Kirchplatz

oooo Wegeverbindung
“Im Hofe" & "Grofe Strafe”

@ Eingangsbereich Krankenhaus

J
\ \\!..EE m Parkpldtze als Flachenreserve
‘E - Reduzierung Stellpldtze/ Kontrolle
\ 7 Bauliicke belegen
“—-
1 - Krankenhaus
I D ZVB Innenstadt
= il T =TT "

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Esri, HERE, Delorme, TomTom, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan,
METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the
GIS User Community
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Eingangsbereiche gestalten

Die Zufahrten und Eingangsbereiche sind die Tiiren und Tore der Innenstddte. Sie
sollten Besuchern und Kunden Orientierung bieten und sie in die Stadt leiten und
Neugierde wecken. Wie bereits im Rahmen der Stdrken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap.
4.2.3) dargestellt sind die ndrdlich und siidlich der Grofien Straflen gelegen
Eingangsbereiche der Innenstadt von Damme fast vollstdndig ungestaltet und lassen
fliir den Ortsunkundigen nicht erkennen, dass unmittelbar im Anschluss die Innen-
stadt beginnt. Daher sollten diese ansprechend gestaltet werden und den Besucher
in die Innenstadt geleiten. Eine einheitliche Gestaltung beider Eingangsbereiche

wiirde dabei den Widererkennungswert der Stadt Damme erhdhen.

Foto 11: Beispiel 1 Gestaltung Eingangs-/ Foto 12: Beispiel 2 Gestaltung Eingangs-/
Einfahrtsbereich Einfahrtsbereich

Quelle: andere Stadt Quelle: andere Stadt

Am sidlichen Eingangsbereich bietet sich beispielsweise an, den dort gelegen
Kreisverkehr mit einzubeziehen. Hinweisschilder, welche sich auch innerhalb der
Innenstadt wiederfinden, konnten den Besuchern/ Kunden beispielsweise den Weg
zu den wichtigsten Einrichtungen der Stadt zeigen und sie dabei {iber die Grofie
Strafle leiten. Die bereits vorhandenen Hinweisschilder sind in einem uneinheitli-
chen Design gehalten und fiihren die Besucher eher um die Grofe Strafle herum, als
sie lber sie zu leiten. So werden die Kunden unmittelbar zu den Einzelhandels-
schwerpunkten "Im Hofe" und Miihlenstrafte gefiihrt sowie zum Rathaus oder zum

Haupteingang des Krankenhauses, jedoch nicht durch die eigentliche Innenstadt.
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Magnetbetriebe stiarker einbinden

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind in Damme zwei
grofBere Lebensmittelbetriebe gelegen, der Supermarkt libi im Norden und der
Lebensmitteldiscounter Aldi im Siiden. Diese beiden Betriebe stellen Magneten
innerhalb der Innenstadt dar und verfiigen iiber eine recht grofle Kundenfrequenz.
Sie sind jedoch in den Randlagen der Innenstadt gelegen und an die iibrigen Einzel-
handelslagen kaum angebunden. So kdnnen die {librigen Betriebe nicht von der
dortigen Frequenz profitieren. Eine stdrkere Einbindung dieser beiden Frequenz-
bringer kdnnte die Innenstadt insgesamt beleben. Insbesondere der sidlich
gelegene Discounter ist kaum an die Grofe Strafe angebunden. Durch deutliche
Wegefiihrungen/ Hinweisschilder und Kombinationen mit Parkmdglichkeiten an

beiden Standorten kdnnten die Betriebe besser eingebunden werden.

Verbindung "Im Hofe" und Innenstadt ausbauen/ Synergieeffekte nutzen

Oben wurde bereits beschrieben, dass die Einzelhandelskonzentration “Im Hofe"
einen deutlichen Konkurrenzstandort zur Innenstadt darstellt. Allerdings kdnnen
auch Kopplungs- bzw. Synergieeffekte durch die rdumliche Ndhe der beiden Stand-

orte zueinander entstehen.
Derzeit besteht zwischen den beiden Bereichen jedoch keine gestalterisch an-

sprechende und fiir den Besucher/ Kunden attraktive Verbindung. Insbesondere der

Kreuzungsbereich Miihlenstrafe/ Lindenstrafe stellt eine erhebliche Barriere dar.
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Karte 13: Malnahme Verbindung "Im Hofe" und Innenstadt ausbauen/ Synergieeffekte nutzen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Esri, HERE, Delorme, TomTom, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan,
METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the
GIS User Community

Eine fiir FuBgdnger ansprechende und zur Vereinfachung der Querung beitragende
Gestaltung des Kreuzungsbereiches kann dazu beitragen, dass Besucher/ Kunden vom
Standort “Im Hofe" und des gegeniibergelegenen Krankenhauses auch die Innenstadt
besuchen und die so von der dortigen Frequenz profitieren kann.

Neben der Gestaltung des Kreuzungsbereiches, welche durch einen qualifizierten
Verkehrsplaner erfolgen sollte, ist auch der Ausbau der Wegefiihrung/ Wegev-
erbindung in diesem Bereiche notwendig. Dies konnte z.B. durch eine einheitliche
Pflasterung bzw. Flihrung in der Pflasterung erfolgen, durch Hinweisschilder, ein

Beleuchtungskonzept oder eine einheitliche Bepflanzung.
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Foto 14: Beispiel 2 Wegeverbindungen

Quelle: eigenes Fotos, andere Stadt Quelle: eigenes Fotos, andere Stadt

Einbindung/ Steigerung der Attraktivitat Kixchplatz

Der Kirchplatz und der darauf gelegene Dom hat fiir die Stadt Damme eine grofie
Bedeutung. Jedoch ist der Platz und der Dom kaum in die Innenstadt angebunden und
ist trotz seiner zentralen Lage eher abseits des Geschehens. Das liegt zum einen
daran, dass der Platz aufler zum Parken im Alltag nicht genutzt wird, zum anderen
sind die Zugdnge zum Kirchplatz von der Groflen Strafe aus als unattraktiv und
wenig einladend zu bezeichnen. Teilweise sind sie versteckt zwischen den Hdusern
gelegen. Daher sollten auch unterschiedliche Maftnahmen zur Belegung und zur

Einbindung des Kirchplatzes ergriffen werden.

Foto 15: Kirchplatz Foto 16: Zugang Kirchplatz Grofle Strafle

Quelle: eigenes Foto, Juni 2015 Quelle: eigenes Foto, Juni 2015
Um den Kirchplatz besser zu intergieren bzw. hervorzuheben sollte auch auf diesen

Hinweisschilder wie bereits beschrieben, z.B. an den Innenstadteingdngen

aufgestellt werden bzw. sollte der Platz in eine Wegefiihrung integriert werden.
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Zudem sollten die Zugdnge zum Kirchplatz selbst attraktiver gestaltet werden. Auch
konnten dort Gestaltungselemente wie Schilder, Bepflanzung oder Beleuchtung

eingesetzt werden.

Karte 14: Maflnahme Einbindung/ Steigerung der Attraktivitat Kirchplatz
i lj‘ N\ : | \ // \ 1

Q Eingdnge gestalten

| @ Belebung Kirchplatz
% \ &Q gfsllfsligfzueng/ Kontrolle
— |:| ZVB Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Esri, HERE, Delorme, TomTom, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan,
METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the
GIS User Community

Weiter sollte der Kirchplatz, auch wenn sich in den vergangenen lahren gezeigt hat,
dass dies schwierig umzusetzen ist, belebt werden, um Aufenthaltsqualitdt an
diesem markanten Platz zu erreichen. Dazu kdnnten beispielsweise teile des Platzes
flir AuBengastronomie genutzt werden. Weiter sollte das Verkehrsaufkommen
(insbesondere der Ruhende Verkehr) ggf. geringfiigig reduziert werden um die
Bereiche fiir mogliche Aulengastronomie besser nutzen zu kénnen und das Park-
verhalten auf dem Platz besser kontrolliert werden kann. So dass die Fahrzeuge
nicht direkt vor den Geschdften halten, sondern auf den dafiir vorgesehenen

Flachen.

Bauliicken schlieflen

Bereits im Konzept aus dem Jahr 2010 wurde angeregt, dass Bauliicken, die entlang
der Grofien Strafle gelegen sind, geschlossen werden sollten um eine durchgdngige
Bebauung zu erhalten. Im siidlichen Abschnitt der Groflen Strafle konnte seitdem

bereits eine der Bauliicken geschlossen werden.
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Karte 15: Mafinahme Bauliicken schlieflen
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Esri, HERE, Delorme, TomTom, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, USGS, FAOQ, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan,
METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmylIndia, © OpenStreetMap contributors, and the
GIS User Community

Trotz teilweise schwieriger Eigentumsverhdltnisse sollte weiterhin versucht werden
die in Karte 15 dargestellten Liicken zu schliefen. Fiir das siidlich gelegene Grund-
stiick auf der westlichen Seite der Grofen Strafe sind dabei schon konkrete
Planungen im Gange.

Die Fldche ostlich der Grofien Strafie, welche derzeit als Parkplatz genutzt wird
steht im Rahmen der geplanten Erweiterung des siidlich an die Flache angrenzenden
Lebensmitteldiscounters bereits ebenfalls in der Diskussion. Konkrete Vorschldge
zur Nutzung dieser Flache werden noch im Weiteren dargestellt.

Beziiglich der im Norden des zentralen Versorgungsbereiches ebenfalls an der
Groflen Strafe gelegenen groflen Bauliicke bestehen (auch auf Grund der
schwierigen Eigentumsverhdltnisse) noch keine konkreten Planungen. Vorstellbar
ware auf dieser Fldache beispielsweise eine Kombination aus Wohn- und Geschafts-
haus mit einer Tiefgarage bzw. einem Parkdeck, um die durch die Bebauung weg-
gefallenen Parkpldtze zu kompensieren.
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Foto 17: Beispiel 1 Wohn-/ Geschdftshaus mit Foto 18: Beispiel 2 Wohn-/ Geschdftshaus mit
Tiefgarage Tiefgarage

Quelle: andere Stadt (Langenau) Quelle: andere Stadt (Oberstaufen)

Parkplatzsituation

Wie in Karte 16 zusehen, stellt sich die Parksituation in der Innenstadt von Damme
und in dessen Umfeld insgesamt als sehr gut dar. Es sind sowohl eine Vielzahl an
Parkpldtzen als auch an strafenbegleitendes Parken vorhanden. Die Einzelhdndler-
befragung und die Passantenbefragung haben jedoch gezeigt, dass sowohl die
Handler als auch die Passanten/ Kunden/ Besucher die Parksituation in Damme
liberwiegend als negativ bezeichnen. Dies ist ggf. darauf zuriickzufiihren, dass die
vorhandenen Parkpldtze/ Stellfldchen etc. nicht gut in die Innenstadt eingebunden
sind bzw. die Entfernungen als zu lang empfunden werden sowie die Parkmdglich-

keiten nicht ausreichend beschildert sind.
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Karte 16: Parkplatzsituation in Damme

E Parkplatz
E straenbegleitendes Parken (insgesamt 66)

\__ - fiir Parken verwendete Flache

\\‘ D ZVB Innenstadt
ey -

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Begehung Juni 2015, Kartengrundlage: Esri, HERE,
Delorme, TomTom, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmylIndia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Aus diesem Grund ist es vorstellbar ein neues ansprechendes Parkhaus zu errichten
welches mittels ansprechender und klar erkennbarer Wegeverbindungen in die
Innenstadt angebunden bzw. integriert wird. Als Standort wiirde sich dafiir
beispielsweise die Fldche ndrdlich des Lebensmitteldiscounters an der Wiesen-
strafle anbieten. Dabei kdnnte nicht nur ein einfaches Parkhaus errichtet werden,
sondern dieses beispielsweise mit anderen Nutzungen wie Dienstleistungen oder

Wohnen kombiniert werden.
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Foto 19: Beispiel 1 Parkhaus Foto 20: Beispiel 2 Parkhaus

Quelle: andere Stadt (Bietigheim-Bissingen) Quelle: andere Stadt (Miillheim)

Voraussetzung dafiir, dass ein solches Parkhaus zur Bereicherung der Innenstadt
beitrdgt, ist zum einen die gute Anbindung an die Grofie Strafte und den Kirchplatz,
zum anderen aber auch die Attraktivitdt eines solchen Parkhauses. Diese wird
erstens durch die bauliche Gestaltung erreicht, zweitens jedoch auch {iber eine gute

Zuganglich- bzw. Befahrbarkeit.

Im Zuge der Errichtung eines solchen Parkhauses und einer damit verbunden
Erh6hung der Anzahl von Stellpldtzen, wdre eine leichte Reduzierung des Parkplatz-
angebotes an anderen Stellen vorstellbar. Ein solcher Wegfall von Parkpldtzen sollte

jedoch im Vorfeld griindlich gepriift werden.

Sinnvoll wdre eine vereinzelte Reduzierung der Stellpldtze ggf. an folgenden
Stellen:
auf dem Kirchplatz zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt im Zusammenhang mit
der moglichen Ansiedlung von Auflengastronomie,
im Kreuzungsbereich Miihlenstrafe und Grofie Strafle zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitdt an diesem zentralen Punkt der Innenstadt,
vor dem Eingang des Krankenhauses an der Groflen Strafe zur Gestaltung eines

ansprechenden Zugangs zum Krankenhaus von der Groflen Strafie.
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Karte 17: Malnahmen Parkplatzsituation

o~
P Standort fiir mégliches Parkhaus

‘ Wegfall Strafenbegleitendes Parken

00000 \Vegeverbindung Parkhaus

&\\§ Parkpldtze als Flachenreserve

- Reduzierung Stellpldtze/ Kontrolle

D ZVB Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Esri, HERE, Delorme, TomTom, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan,
METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the
GIS User Community

Die das Krankenhaus im Nordwesten umgebenden Stellpldtze bzw. auch Freifldchen
sollten als Fldchenreserve zur Erweiterung des Krankenhauses vorgehalten werden.
Derzeit erfolgt auf Teilen dieser Fldchen bereits eine Erweiterung. Somit kdénnte
ein zusdtzliches Parkhaus auch den Bedarf des Krankenhauses an Stellplatzen mit

abdecken.

Krankenhaus an die Innenstadt/ Grofle Strafle anbinden

Dies steht im engen Zusammenhang mit der Maftnahme das Krankenhaus an die
Innenstadt und insbesondere die Grofie Strafie besser anzubinden. Dadurch kdnnte
die Innenstadt von der hohen Frequenz die das Krankenhaus an Besuchern und

Personal tdglich aufweist profitieren.
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Karte 18: MaBnahmen Anbindung Krankenhaus an die Innenstdt/ Grofie Strafle y
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Esri, HERE, Delorme, TomTom, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan,
METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the
GIS User Community
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Dazu sollte zum einen der Eingang an der Grofen Strafle den Besuchern und
Mitarbeitern besser zugdnglich gemacht und attraktiv gestaltet werden. Dazu wdre
es ggf. notig die dort vorhandenen Stellpldtze leicht zu reduzieren um eine

Eingangssituation zu schaffen.

Zusatzlich sollte iiber eine Wegefiihrung wie sie auch zur Anbindung des Standortes
“Im Hofe" empiohlen worden ist, das Krankenhaus mit dem Kirchplatz und den
anderen Nutzungen auf der Grofien Strafe verbunden werden. Im Falle der An-
siedlung eines Parkhauses auf der zuvor beschrieben Flache sollte auch dieses gut
an den neu gestalteten Krankenhauseingang an der Grofen Strafle angebunden
werden, um die Besucher des Krankenhauses die dieses Parkhaus nutzen iliber die

GrofRe Strafie zu leiten.
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Gestaltungssatzung

Im Rahmen der Stdarken-Schwdchen-Analyse wurde deutlich gemacht, dass innerhalb
der Innenstadt einige gestalterische Mdngel gegeben sind. Dazu zdhlen neben un-
ansehnlicher Aufiengastronomie eine Vielzahl von Werbeaustellern und Waren-

stdndern die die Gehwege verstellen.

Foto 21: Gastronomie Damme Grofle Strafle

- Il"'

il -l

Quelle: eigenes Foto, Mai 2014 Quelle: eigenes Foto, Mai 2014

Mittels einer verbindlichen Gestaltungssatzung, welche durch den Stadtrat ver-
abschiedet werden miisste, kdnnten Vorgaben zu der Art von Werbeaufstellern,
Gestaltung der Auflengastronomie (z.B. Bestuhlung, Schirme), Warenprdsentation

etc. gemacht werden.

Foto 23: Beispiel Gastronomie Foto 24: Beispiel Aufsteller
- - ="\

i} R \

A\

Quelle: andere Stadt (Ellwangen) Quelle: andere Stadt (Kenzingen)
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Vor der Einfiihrung einer solchen verbindlichen Satzung deren Einhaltung mittels
erheblichen Aufwands {iberpriift werden miisste und entsprechende Verstdfie
sanktioniert werden, kdnnten sich die Einzelhdndler und Gastronomen in der Stadt

Damme auf die Einhaltung bestimmter Qualitdten und Anspriiche einigen.

Kommunikation und Kooperation

Eine solche Abstimmung bzgl. gestalterischer Maflnahmen bzw. Vorgaben kann Teil
eines umfassenden Kommunikations- und Kooperationsprozesses sein. Dieser sollte
jedoch nicht nur Einzelhdndler und Gastronomen mit einbeziehen, sondern auch
Stadtverwaltung, Stadtmarketing und die Immobilieneigentiimer. Teilweise
bestehen in der Stadt Damme bereits gute Ansdtze von Kooperationen unter den

Einzelhdndlern sowie zur Stadtverwaltung und dem Stadtmarketing.

Die Durchfiihrung von Events und Aktionen zeigt die Bereitschaft einiger
Betroffener aktiv zu werden. Parallel zur Erstellung des vorliegenden Gutachtens
fanden beispielsweise Abstimmungstermine der HGV-Mitglieder statt um sich iiber
die Entwicklung der Innenstadt und des Einzelhandels in Damme insgesamt auszu-

tauschen.

Die oOrtlichen Akteure in Damme (Immobilieneigentiimer, Hdndler, Gastronomen,
Investoren) sollten sensibilisiert und regelmadfig aktiviert werden. Dazu gehort u.a.
auch, dass die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtes odffentlich vorgestellt und

erlautert werden.

In dem Zusammenhang wdre dariiber nachzudenken ob es, vor dem Hintergrund des
erheblichen Aufwandes, welcher mit der Durchfiihrung von verschiedenen Maf3-
nahmen, Events etc. verbunden ist, sinnvoll wdre die Position eines Citymanagers in

Damme zu ermdglichen.

Onlinehandel und Internet

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen im Onlinehandel (die nicht zu liberschdtzen
sind, aber dennoch Einfluss nehmen) und der damit verbundenen Konkurrenz fiir den
stationdren Handel ist es zu empfehlen, dass die Stadt Damme und insbesondere die
Akteure der Innenstadt Maflnahmen einleiten, die diese neuen Entwicklungen
aufgreift. Dazu kdnnen Internetauftritte (Homepage) der einzelnen Einzelhandels-

betriebe ggf. in Verbindung mit Onlineshops sein. Aber auch der gemeinsame Auf-
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tritt der Dammer-Einzelhandelsbetriebe sowie ggf. Dienstleistungseinrichtungen
auf einer gemeinsamen Homepage. Dies kdnnte beispielsweise durch das Stadt-
marketing oder die Hdndlervereine organisiert werden. In dem Zusammenhang
spielt auch das sogenannte Click und Collect in vielen Stddten eine gréfier werdende
Rolle. Dabei konnen die Kunden die Ware von zuhause aus bestellen und in den
Geschadften abholen. Dies fiihrt zu einer starkeren Frequenz in der Innenstadt und
tragt zu Kopplungskdufen bei. Weitere Mafdnahmen zum Thema Onlinehandel kdnnen
ein Einkaufsfiihrer als App oder freies W-LAN in der Innenstadt sein. Solche
Projekte kbnnen nur gemeinsam von Stadtverwaltung, Stadtmarketing sowie Einzel-
hdandlern und Dienstleistern umgesetzt werden. Die Stadt Damme bemiiht sich
derzeit bereits freies W-LAN in der Innenstadt zu ermdglichen. Um dies jedoch
fladchendeckend im gesamten zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt anzubieten,

wdre die Stadt auf die Kooperation der Einzelhdndler und Dienstleister angewiesen.

Ubersicht Mainahmen

Im Folgenden werden die einzelnen Mafnahmen in der Tab. 8 als Ubersicht aufge-
flihrt. Zusdtzlich wird ausgewiesen in welchem voraussichtlichen Zeitraum die Um-
setzung der jeweiligen Maftnahme denkbar wdre. Auflerdem werden die jeweils

zustdndigen Akteure genannt.
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Tab. 8: Maflnahmenkatalog

Gestaltungs-/
Werbeflachensatzung

Eingangsbereiche gestalten

Beschilderung/ WegweifRer

Einbindung libi und Aldi
Zugdnge Kirchplatz

Kooperation und
Kommunikation

Internet und Onlinehandel

Errichtung Parkhaus

Wegfall straBenbegleitendes
Parken im Kern der Innenstadt

Wegebeziehungen Im
Hofe/Innenstadt

Eingangsbereich Krankenhaus

Kreuzungsbereich Im Hofe/
Innenstadt

Bauliicken schlieBen

Nutzung Kirchplatz

Quelle: eigene Darstellung
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kurzfristig

kurzfristig

kurzfristig

kurzfristig
kurzfristig

kurzfristig

kurz- bis
mittelfristig

mittelfristig

mittelfristig

mittelfristig

mittelfristig

mittelfristig

langfristig
langfristig

Stadt Aufstellung
Handler und Gastronomen Einhaltung

Stadt/ ggf. Grundstiickseigentiimer

Stadt

ggf. Grundstiicks-/ Immobilieneigentiimer und Handler
Stadt/ Eigentiimer

Stadt/ Kirchengemeinde

alle Akteure der Innenstadt
Handler, Dienstleister, Stadtverwaltung, Stadtmarketing

Stadt/ Grundstiickseigentiimer/ Projektentwickler

Umsetzung durch Stadt
Akzeptanz von Kunden und Handlezrn

Stadt/ Eigentiimer

Stadt/ Krankenhausverwaltung

Stadt/ ggf. Immobilieneigentiimer

Stadt/ aber insbesondere Grundstiickseigentiimer

Stadt/ Kirchengemeinde/ Gastronomen/
Immobilieneigentiimer



-

8.4.3 Bedeutende integrierte und nicht integrierte Einzelhandelsstandorte
(Perspektive)

Einzelhandelskonzentration in sonstiger integrierter Lage Im Hofe

Der am Rande der Innenstadt in sonstiger integrierter Lage gelegene Standort Im
Hofe stellt einen bedeutsamen Versorgungsstandort innerhalb der Dammer Einzel-
handelslandschaft dar. Auflerdem steht er zwar in erheblicher Konkurrenz zur
Dammer Innenstadt, die deutliche Ndhe der beiden Standorte zueinander kann
jedoch auch Synergie-/ Kopplungseffekte zwischen den beiden Standorten hervor-

bringen.

Gemdf der Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) soll
an diesem Standort Einzelhandel mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nicht
moglich sein. Betriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment kénnen

jedoch nach Einzelfallprifung zuldssig sein.

Bestehende Betriebe aller Sortimente geniefen selbstverstdndlich Bestandsschutz
und kdnnen sich im Rahmen dieses aus Grinden der Bestandssicherung
(Modernisierung etc.) auch erweitern (Erweiterung um max. 10 % der Verkaufs-
flache).

Einzelhandelskonzentration in sonstiger integrierter Lage Miihlenstrafie

Der ebenfalls in sonstiger integrierter Lage gelegene Standort Miihlenstrafie kann
sich ebenfalls nur noch im Rahmen des Bestandschutzes weiter entwickeln. Die An-
siedlung/ Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

ist auch an diesem Standort im Einzelfall méglich.

Einzelhandelskonzentration in nicht integrierter Lage Wiesenstrafle
Der in nicht integrierter Lage gelegene Einzelhandelsstandort Wiesenstrafie kann
sich im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente nur im Rahmen der Bestands-

sicherung weiterentwickeln.

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente sind an diesem Standort unter
Beriicksichtigung der Prognoseergebnisse Neuansiedlungen méglich (auch grof3-
flachig). Dabei sind jedoch die mdglichen zentrenrelevanten Randsortimente zu

beachten.
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8.4.4 Nahversorgungskonzept

Der Themenbereich Nahversorgung wird gerade im Zusammenhang mit der demogra-
fischen Entwicklung, den steigenden Energiepreisen und den damit einhergehenden
wachsenden Mobilitdtskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im planeri-
schen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungsrelevan-
ten Dienstleistungen, wie Post, Bank, medizinischen Einrichtungen, wird zunehmend

zur Herausforderung. Dies betrifft i.d.R. oftmals einwohnerarme Siedlungsbereiche.

In der Stadt Damme wird eine Bindungsquote von rd. 107% im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel erreicht, so dass rein rechnerisch eine Vollversorgung besteht.

Wie in der Analyse dargestellt (vgl. Kap. 5.2, Karte 9), wird jedoch bei Betrachtung
der rdumlichen Verteilung der Lebensmittelbetriebe deutlich, dass aufler im Bereich
der Kernstadt, im direkten Umifeld der Innenstadt, in Damme kein Nahversorgungs-
angebot vorhanden ist. So sind viele Siedlungsbereiche in Damme im rdumlichen
Sinne nicht nahversorgt. Die Einwohner, welche im Bereich der Kernstadt/ Innen-
stadt wohnen, verfiigen hingegen iiber eine deutliche Uberversorgung. Abgesehen
von den Siedlungsbereichen Clemens-August-Dorf, Damme West, Glickauf und
Wienerei weisen die nicht nahversorgten Bereiche jedoch auch keine ausreichende
Bevdlkerungszahl zur Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes gemdf der heutigen

Betriebsformen.

Entsprechend der Prognose ergeben sich nur geringe Entwicklungsspielrdume fiir
den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel. Bis zum Jahre 2025 ist kaum die Ansiedlung
eines zusdtzlichen Lebensmittelmarktes madglich. Somit besteht praktisch kein
Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungssituation. Das vorhandene Potenzial
eignet sich hauptsdchlich zur Bestandserweiterung oder der Schaffung von alter-

nativen Nahversorgungsmoglichkeiten.

Zu beriicksichtigen ist jedoch auch, dass auf Grund der deutlichen Uberversorgung
im Bereich der Kernstadt/ Innenstadt eine Verlagerung eines oder mehrerer

Betriebe in derzeit nicht versorgte Bereiche zu begriiRen ware®.

1 Wie oben Bereits erwihnt kommt es zur Schlieffung des Lebensmitteldiscounters im Bereich
Miihlenstrafie und damit einhergehender Vergroflerung der Verkaufsflache des
Lebensmitteldiscounters welcher an der Wiesenstrafle sich innerhalb des =zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt befindet. Eine solche Verlagerung der Verkaufsfldche (nicht des
Betriebes) tragt zur Verbesserung des Angebotes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bei.
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Alternative Nahversorgungsmaoglichkeiten

Auf Grund der Vielzahl an Siedlungsbereichen in Damme, die auch in Zukunft lber

keine fufRldufig erreichbaren Nahversorgungsangebote verfiigen werden, werden im

Folgenden Vorschldge fiir alternative Maflnahmen gemacht, die ggf. zu einer Ver-

besserung der Nahversorgung solcher bevilkerungsdrmerer Bereiche beitragen:

- In gewisser Weise stellen kleinflachige Lebensmittelbetriebe eine Renaissance
des Tante-Emma-Ladens dar. Zur Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit bieten sich
gegebenenfalls die Integration von Dienstleistungen (z.B. Postagentur, Reini-
gungsannahme, Toto-/ Lotto-Annahme) an. Weiterhin kann es sich bei einem der-
artigen Betrieb um einen Bdcker (oder auch Metzger) mit einem umfangreichen
Lebensmittelangebot handeln.

Ebenfalls, insbesondere im ldndlich strukturierten Raum, stellen Direktvermark-

ter bzw. Hofldden eine Alternative bzw. wichtige Ergdnzung zu sonstigen Grund-

versorgungsangeboten dar, zumal in den letzten Jahren unterschiedlichste, (hin-
sichtlich ihrer Angebotsvielfalt) z.T. auch umfassende Angebotsformen entstanden

sind, z.B.

- die "Abo-Kiste” mit Obst und Gemiise (gekoppelt mit einem "Bringservice”) oder
Bauernldden mit einem bisweilen vergleichsweise breiten, z.T. jedoch saisonal
stark differierenden Lebensmittelangebot (neben Obst und Gemiise auch Back-,
Fleisch- und Wurstwaren, Sdfte, Milch und Milchprodukte sowie Teigwaren).

Sofern die Grundversorgung vor allem durch Direktvermarktungsangebote ge-

wdhrleistet werden soll, miissten die Hofldden zumindest in ihrer Gesamtheit ein

umfassendes Sortiment an Lebensmitteln anbieten.

- Verkaufswagen stellen mittlerweile eine traditionelle Form der Nahversorgung
dar, die in Stddten und Ballungsgebieten i.d.R. eine Ergdnzungsfunktion wahr-
nehmen (z.B. durch Frischeangebote, wie Obst und Gemiise). In 1ldndlich struktu-
rierten Gebieten dienen Verkaufswagen jedoch bereits seit ldngerer Zeit der
(teilweisen) Kompensation von grundsdtzlichen Versorgungsdefiziten.

Der liberwiegende Anteil der Verkaufswagen bietet nur ein sehr begrenztes Ange-

bot, meist handelt es sich dabei um Back-, Fleisch- und Wurstwaren oder um Obst

und Gemiise. Ausnahmen stellen hingegen Verkaufswagen dar, die ein relativ um-
fassendes Lebensmittelangebot mit sich fiihren und als “rollende Supermdrkte” be-

zeichnet werden.
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Bis etwa in die 1970er Jahre hatte der Liefer-/ Bringservice im Lebensmittelein-
zelhandel eine mitunter hohe Bedeutung. Jedoch wurde er in den folgenden Jahr-
zehnten auf Grund von Rationalisierungsmafnahmen weitgehend gestrichen. In
den letzten Jahren ist aber wieder ein Trend hin zu dieser Serviceleistung zu ver-
zeichnen, sei es fiir Kunden, die mit dem OPNV zum Geschéft gelangen oder sei es
auf Bestellung:
Der Liefer-/ Bringservice tritt im ldndlichen Raum wieder verstdrkt auf bzw.
besteht mancherorts seit Jahrzehnten ohne groflere Beachtung von "auflen”. Fiir
viele "kleine" Einzelhdndler bietet dieser Service eine Mdéglichkeit, sich von den
werbe- und preisaggressiven Discountern und Supermdrkten abzuheben und ein
gewisses Stammkundenpotenzial zu sichern.

- Alternativ zum Bringservice kédnnen auch privat organisierte Fahrgemeinschaf-
ten gebildet werden. Im Gegensatz zum Bringservice besteht dabei die Méglich-
keit des individuellen erlebnisorientierten Einkaufes. Zudem bleibt der Ein-
kaufsort als wichtiger Treff- und Kommunikationspunkt - gerade fiir dltere Men-
schen - erhalten.

Dariiber hinaus existieren auch Beispiele von Fahrgemeinschaften, die liberwiegend
von kommunaler Seite organisiert und finanziert werden. In der Stadt Zierenberg
gibt es beispielsweise einen Kleinbus, der dltere Menschen zu den Einkaufsstand-

orten innerhalb des Stadtgebietes befdrdert.

Ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen

ist die Verfolgung bzw. Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes.

8.4.5 Gewerbegebiete

Neben dem bereits bestehenden Gewerbegebiet sollten fiir den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdéglicht werden. Bei der Neuan-
siedlung von Betrieben an bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte
eine Begrenzung der brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen
(vgl. Kap. 8.2.1) und auf eine mdéglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren Fldche
geachtet werden.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf

ihren Bestand festgeschrieben werden.
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An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen

Nutzung zur Verfiigung gestellt werden.

8.5 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
dargestellten Arbeitsschritte:
zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kap. 4.2.1),
zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1.3),
zu den rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.4),
zu den Grundsdtzen zur Feinsteuerung von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen in der Dammer Innenstadt (vgl. Kap. 8.3) und

zur Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 7.2).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung
eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschlieffenden Arbeitsschritte

dargestellt.

8.5.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist -,
ist u.E. eine 6ffentliche Information in Anlehnung an 8 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs eines Ein-
zelhandelskonzeptes sowie des vorliegenden Gutachtens selbst erfolgen. Die einge-
henden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen werden und im Hin-

blick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.
Das endgiiltige Einzelhandelskonzept kann dann vom Stadtrat beschlossen werden,

wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwigung ein-

gehen.
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Unabhdngig von dieser Frage ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

8.5.2 Festlegen einer Sortimentliste

Die in Kap. 8.1 beschriebene oOrtliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung der
Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zunédchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung zuging-

lich gemacht werden sollte.

Der Stadtrat sollte letztlich diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen aus
der Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschlieBen, damit fiir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit
einem solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Damme, welcher Einzelhandel
aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich an-
gesiedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form

von Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.5.3 Festlegen von Gebieten zur Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Dafiir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt unterbreitet, dieser entspricht den
zentralen Versorgungsbereichen gemdafl BauGB und ist seitens der Stadt nach Be-

schluss gleichsam parzellenscharf darzustellen.®?

62 ByerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschldge fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in be-

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzungen, die Entscheidung liber einen vollstdndigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom
Stadtrat zu beschliefRen.

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
Grundsdtzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erho-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Damme und
auf die Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innen-
bereiche gemdf &8 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der
zukinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung
des jeweiligen Standortes mdéglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Fest-
setzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (8 34 BauGB bzw. § 8 oder 9
BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbauflachen grundsdtzlich

eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdff § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern, der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehor dar.)
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3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht zentren-
relevanter, nicht grofSflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis 10% der Flache zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 qm, der

als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bédcker, Metzger,
Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkér-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann lber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. lUberplant. AuBer Acht gelassen werden hdufig die Mischgebiete (8§ 6 BauNVO),
die u.U. im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine
bedeutende Rolle spielen kdnnen. Fiir Mischgebiete sollte liberpriift werden, ob auch
in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch ist

dies mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium maéglich.

® Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.

% Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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In Damme erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mdgliche An-
siedlungen von Betrieben lber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen und/

oder die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches beeintrdchtigen.

Fir Kleinsiedlungsgebiete (8§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete (8
4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Stadtrates wird das Einzelhandelskonzept zu einem stddte-
baulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bebauungspldanen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die
Moglichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ort-
steile (8 34 BauGB).

8.5.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu prifen, welche Bereiche in der Stadt Damme durch die bis-
herigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31
BauGB) oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im
Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die entspre-
chenden Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebau-
ungsplanen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein verein-
fachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung
auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher
Einzelhandel bis zur Groffldchigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen
Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
oder die Anwendung des §8 9 (2a) BauGB zu ilberpriifen, da nur so beispielsweise
durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen be-

handelt werden kdnnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” (8§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfii-

gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
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alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des zent-

ralen Versorgungsbereiches Bezug nehmen.

8.6 UMSETZUNG DER FEINSTEUERUNG VON EINZELHANDELS- UND
DIENSTLEISTUNGSNUTZUNGEN INNERHALB DES ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHS VON DAMME MIT DEN MITTELN DER BAULEITPLANUNG

MaRgeblich fiir die Méglichkeiten der rdumlichen Steuerung von Nutzungen ist

letztlich das Vorliegen der planungsrechtlichen Voraussetzungen:

§ 1 Abs. 5 BauNVO, i.d.F. vom 23.01.1990:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,
die nach den 8% 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI] allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine

Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt”.

§ 1 Abs. 7 BauNVO, i.d.F. vom 23.01.1990:

“In Bebauungspldnen fiir Baugebiete nach den 8§ 4 bis 9 kann, wenn besondere

stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen (§ 9 Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festge-

setzt werden, daff in bestimmten Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen bauli-

cher Anlagen

1. nureinzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzun-
gen zuldssig sind,

2. einzelne oder mehrere der in dem Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzungen
unzuldssig sind oder als Ausnahme zugelassen werden kénnen oder

3. alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den 88§ 4 bis 9 vor-
gesehen sind, nicht zuldssig oder, sofern die allgemeine Zweckbestimmung

des Baugebiets gewahrt bleibt, allgemein zuldssig sind.”
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§ 1 Abs. 9 BauNVO, i.d.F. vom 23.01.1990:

“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sons-
tigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen

werden kénnen"®.

Das BVerwG stellt dar, dass mit besonderen stdadtebaulichen Griinden im Sinne des §
1 Abs. 7 und 9 BauNVO gemeint ist, dass es spezielle Griinde gerade fiir die gegen-
liber Absatz 5 noch feinere Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben

muss.°°

65 BauNVvO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
5 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04
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Glossar

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieRBt (Quote grofRer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%) (siehe auch
Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutachten die
Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt Damme) be-

zeichnet.

Der Discounter (von engl. discount = Preisnachlass) stellt eine Betriebsform des
Einzelhandels dar, die ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fiihrt
und die Verbraucher insbesondere iliber seine Niedrigpreispolitik anspricht. Cha-
rakteristika dieser Unternehmen sind ein enges und flaches Warensortiment, eine
einfache Warenprdsentation und der Verzicht auf Nebenleistungen (z.B. Beratung,
Transport), die Kosteneinsparungen und somit die geringere Preise ermdglichen.
Differenziert werden konnen zum einen als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschdft

der Lebensmittel-Discountmarkt, zum anderen der Non-Food-Discountmarkt.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien und
Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariiber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrie-

ben.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs- und Schuhfachmarkt, einem Be-

darfsbereich, z.B. Sport- und Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. M6-

112



-

bel- und Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher
Warenprdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten.
Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
werden iiberwiegend zentrale Lagen in der Innenstadt gewdhlt. Die Verkaufsverfah-
ren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen

und sortimentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auflerhalb der Innenstadt/

der zentralen Versorgungsbereiche.

Als Innenstadt ist das Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, in dem sich die bedeut-
samen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriindung fiir eine be-
grenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich entschei-
dend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Ein-
zelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich
(z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Neben der
Bestandsdichte als wesentliches Kriterium sind infrastrukturelle und funktionale
Zasuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der Innenstadt/ des Orts-
zentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen

oder historischen Bezeichnungen in einer Gemeinde.
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Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird
auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. IFH Re-
tail Consultants prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuer-
statistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen
Gliederungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit

bei der Pro-Kopf-Kaufkraft liber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefBen.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von auerhalb
(Z): U =KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabflissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von auBerhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 qm Lebensmittel einschliefilich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hdchstens
eine Verkaufsfldche von 1.000 qm, nach internationalen Panelinstituten von 800 gm

und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 gm.
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Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)

Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt/ Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereiches
umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen aufierhalb des zentralen Bereiches,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die liber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®’.

%7 Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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Anhang

Tab. A - 1: Betriebe nach Gréflenklassen in der Stadt Damme: Anzahl und Verkaufsfldache

Anzahl Anteil VKF in qm® Anteil
bis 50 gm 18 18% 450 1%
50 bis 100 qm 21 21% 1.400 4%
100 bis 200 qm 16 16% 1.925 6%
200 bis 400 gm 21 21% 6.000 17%
400 bis 800 qm 12 12% 6.725 20%
>= 800 qm 12 12% 17.875 52%
Gesamt 100 100% 34.375 100%

U Werte auf 25 gm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung April 2014

Tab. A - 2: Betriebe nach Groflenklassen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Damme:
Anzahl und Verkaufsfldche

bis 50 qm 4 11% 125 1%
50 bis 100 gm 10 26% 650 6%
100 bis 200 gm 9 24% 1.125 11%
200 bis 400 qm 6 16% 1.800 17%
4010 bis 800 qm 5 13% 2.500 24%
>= 800 gm 4 11% 4.200 40%
Gesamt 38 100% 10.425 100%

U Werte auf 25 gm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung April 2014
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Tab. A - 3: Einzelhandelssituation: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und Bindungsquoten in der

Gesamtstadt Damme

Kaufkraft in

Sortimente Umsatz in Mio. € Mio. € ‘ Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 34,9 32,5 107%
Lebensmittelhandwerk 3,7 4,8 78%
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 8,6 13,6 63%
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 1,3 1,4 90%
Blumen/ Zoo 2,5 1,8 138%
kurzfristiger Bedarf 51,0 54,1 94%
Bekleidung und Zubehdér 9,2 9,0 102%
Schuhe, Lederwaren 3,2 2,3 139%
Sport/ Freizeit 2,2 1,7 127%
Spielwaren, Babyausstattung; Biicher 1,9 3,7 51%
GPK, Geschenke, Hausrat 1,6 1,1 152%
Haus-/ Heimtextilien 1,6 1,2 131%
mittelfristiger Bedarf 19,7 19,0 104%
Uhzen/ Schmuck 2,1 1,2 171%
Foto/ Optik 1,9 1,6 116%
Medien 2,4 6,0 41%
Elektro/ Leuchten 4,6 2,6 177%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 4,2 6,5 64%
Mobel. Antiquitdten; Teppiche, Bodenbeldge 2,4 5,7 42%
Sonstiges 6,3 3,8 166%
langfristiger Bedarf 24,0 27,5 87%
Gesamt 94,7 100,7 94%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung April 2014; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH Kéln (2014);

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Damme: Umsatz
und Kaufkraft (Gesamtstadt) (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

Sortimente i:T/ISiaot.z€ Kaul\flli((r:fg n unechte BQ
Nahrungs-/ Genussmittel; Lebensmittelhandwerk 4,8 37,3 13%
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 4,8 13,6 35%
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften; Blumen/ Zoo 0,8 3,2 25%
kurzfristiger Bedarf 10,4 54,1 19%
Bekleidung und Zubehdr 6,5 9,0 73%
Schuhe, Lederwaren 1,9 2,3 82%
Sport/ Freizeit; Spielwaren, Babyausstattung;

Biicher 1,8 5,4 34%
GPK, Geschenke, Hausrat 0,4 1,1 41%
Haus- und Heimtextilien 0,4 1,2 29%
mittelfristiger Bedarf 11,1 19,0 58%
Uhren/ Schmuck 1,9 1,2 158%
Foto, Optik; Medien 3,8 7,6 50%
Elektro/ Leuchten 3,4 2,6 130%
baumarkt-/ gartencenterspezif. 0,2 6,5 3%
Mobel, Antiquitdten; Teppiche, Bodenbeldge;

Sonstiges 0,9 9,5 9%
langfristiger Bedarf 10,2 27,5 37%
Gesamt 31,7 100,7 32%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung April 2014; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH Kéln (2014);
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

118


http://www.handelsdaten.de;

Tab. A - 5: Einzelhandelsangebot in der Stadt Damme nach Lage:
Verkaufsflache auf 25 qm gerundet

sonstige nicht inte-

Sortimente ZVB Damme integriert griert

Nahrungs-/ Genussmittel;

Lebensmittelhandwerk 1.000 5.700 1.500 8.225
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 650 *kx *kx 1.225
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 275 *kx *kx 1.850
kurzfristiger Bedarf 1.925 7.200 2.150 11.300
Bekleidung und Zubehdr 2.675 *xx *xx 4.000
Schuhe, Lederwaren 475 *xx *xx 1.075
Sport/ Freizeit; Spielwaren;

Babyausstattung; Biicher 1.275 700 300 2.275
GPK/ Geschenke/ Hausrat 525 825 575 1.950
Haus-/ Heimtextilien 300 *kx *kx 1.350
mittelfristiger Bedarf 5.250 3.500 1.875 10.650
Uhzen/ Schmuck 325 *kx *kx 350
Foto/ Optik; Medien 625 100 50 775
Elektro/ Leuchten 1.600 *kx *kx 2.225
baumarkt-/ gartencenterspezif. 200 375 4.425 5.000
M6bel/ Antiquitdten; Teppiche,

Bodenbeldge; Sonstiges 500 425 3.200 4.125
langfristiger Bedarf 3.225 1.125 8.100 12.475
Gesamt 10.425 11.825 12.125 34.375

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
*** qus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung April 2014
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Tab. A - 6: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2020 und 2025 in Mio. €

Jahr 2020 2025

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 32,1 34,2 32,0 36,0
Drogerie/ Parfiimerie 4.3 4,6 4,0 5,0
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 1,4 1,5 1,0 2,0
Blumen/ Zoo 1,8 1,9 2,0 2,0
kurzfristiger Bedarf 39,6 42,2 40,0 45,0
Bekleidung und Zubehor 9,0 9,6 9,0 10,0
Schuhe/ Lederwaren 2,3 2,4 2,0 3,0
Sport/ Freizeit 1,7 1,8 2,0 2,0
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/

Musikinstrumente 2,0 2,2 2,0 2,0
Biicher 1,7 1,8 2,0 2,0
GPK/ Geschenke/ Hausrat 1,1 1,1 1,0 1,0
Haus-/ Heimtextilien 1,2 1,3 1,0 1,0
mittelfristiger Bedarf 19,1 20,3 19,0 22,0
Uhren/ Schmuck 1,2 1,3 1,0 1,0
Foto/ Optik und Zubehor 1,6 1,7 2,0 2,0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 5,9 6,3 6,0 7,0
Elektro/ Leuchten 2,6 2,8 3,0 3,0
Teppiche/ Bodenbeldge 0,6 0,6 1,0 1,0
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 6,5 6,9 6,0 7,0
Mobel 5,3 5,7 5,0 6,0
Sonstiges 3,8 4,0 4,0 4,0
langfristiger Bedarf 27,6 29,3 28,0 31,0
Gesamt 86,3 91,8 86,0 97,0

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH Kéln (2014); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-Prognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. | untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 325 700
Drogerie/ Parfiimerie 0 75 0 125
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 25 0 25
Blumen/ Zoo 50 125
kurzfristiger Bedarf 0 475 0 975
Bekleidung und Zubehor 25 250 25 425
Schuhe/ Lederwaren 50 100
Sport/ Freizeit 25 75 25 125
Mustinstrumente 25 50 0 100
Biicher 0 0 0 0
GPK/ Geschenke/ Hausrat 50 150
Haus-/ Heimtextilien 50 125
mittelfristiger Bedarf 75 525 50 1.025
Uhren/ Schmuck 0 25 0 50
Foto/ Optik und Zubehdx 0 25 0 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 25 0 25
Elektro/ Leuchten 0 125 0 225
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0 0 25
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 0 175 325
M6bel/ Antiquitdten 50 150 50 225
Sonstiges 0 75 0 125
langfristiger Bedarf 50 600 50 1.050
Gesamt 125 1.600 100 3.050

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenbedarf bis 2025 bei Entwicklungsprognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. | untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 325 700
Drogerie/ Parfiimerie 0 75 0 125
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 25 50 50 75
Blumen/ Zoo 50 125
kurzfristiger Bedarf 25 500 50 1.025
Bekleidung und Zubehdr 25 250 25 425
Schuhe/ Lederwaren 50 100
Sport/ Freizeit 25 75 25 125
Biicher 150 200 250 375
GPK/ Geschenke/ Hausrat 50 150
Haus-/ Heimtextilien 50 125
mittelfristiger Bedarf 300 825 475 1.575
Uhren/ Schmuck 0 25 0 50
Foto/ Optik und Zubehdx 0 25 0 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 275 325 525 600
Elektro/ Leuchten 0 125 0 225
Teppiche/ Bodenbeldge 100 125 175 225
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.025 1.250 1.850 2.400
Mdbel 1.475 1.625 2.625 3.075
Sonstiges 0 75 0 125
langfristiger Bedarf 2.875 3.575 5.175 6.750
Summe 3.200 4.900 5.700 9.350

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 9: Verkaufsflachenbedarf bis 2025 bei Wettbewerbsprognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2020 2025

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie 0 0
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 25 0 25
Blumen/ Zoo
kurzfristiger Bedarf 0 25 0 25
Bekleidung und Zubehdr 25 0
Schuhe/ Lederwaren
Sport/ Freizeit 25 0
b e o | |
Biicher 125 175 225 325

GPK/ Geschenke/ Hausrat
Haus-/ Heimtextilien

mittelfristiger Bedarf 175 325 300 475
Uhren/ Schmuck 0 0
Foto/ Optik und Zubehdr 0 0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 225 275 425 525
Elektro/ Leuchten
Teppiche/ Bodenbeldge 75 100 125 175
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 725 950 1.325 1.825
Mobel/ Antiquitdten 1.250 1.400 2.200 2.600
Sonstiges 0
langfristiger Bedarf 2.275 2.725 4.075 5.7125
Summe 2.450 3.075 4.375 5.625

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 10: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose mit
Abgdngen - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel -250 -50 -450 -75
Drogerie/ Parfiimerie -25 0 -50 0
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 25 0 25
Blumen/ Zoo -50 0 -75 -25
kurzfristiger Bedarf -325 -25 -575 -75
Bekleidung und Zubeh&r -100 25 -200 0
Schuhe/ Lederwaren -25 0 -50 0
Sport/ Freizeit -25 25 -50 0
Mustinstrumente 50 100 75 150
Biicher 125 175 225 325
GPK/ Geschenke/ Hausrat -75 -25 -125 -25
Haus-/ Heimtextilien -50 0 -75 -25
mittelfristiger Bedarf -100 300 -200 425
Uhren/ Schmuck 0 0 -25 0
Foto/ Optik und Zubehdr 0 0 -25 0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 225 275 425 525
Elektro/ Leuchten -75 0 -125 -25
Teppiche/ Bodenbeldge 75 100 125 175
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 725 950 1.325 1.825
Mdbel 1.250 1.400 2.200 2.600
Sonstiges -25 0 -75 0
langfristiger Bedarf 2.175 2.725 3.825 5.100
Gesamt 1.750 3.000 3.050 5.450

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Berechnungen
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Exgebnisse Passantenbefragung

A-Abb. 1: Anzahl der Befragten nach Befragungstagen
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 2: Alter und Geschlecht der Befragten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 3:Herkunft der Befragten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 4:Besuchsmotivation (Mehrfachnennung moglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 5:Besuchsmotivation nach Standort (Mehrfachnennung maéglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 6:Mit welchem Verkehrsmittel sind Sie heute nach Damme gekommen?
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 7:Wo haben Sie geparkt?
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 8:Bewertung des Parkplatzangebotes — nach Standort
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 9:Haufigkeit des Einkaufs
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 10: Dauer des Einkaufs
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 11: Warum kaufen Sie in Damme ein? (Mehrfachnennung madglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 12: Welche Sortimente kaufen Sie in Damme ein? (Mehrfachnennung méglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 13: Welche Sortimente fehlen Ihnen in Damme? (Mehrfachnennung moéglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

50

75

100

125

150

131



-

A-Abb. 14: Stdrken und Defizite in Damme (Mehrfachnennung mdéglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 15: Nutzen Sie das Internet?
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 16: Nutzen Sie das Internet? — nach Alter
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 17: Welche Sortimente kaufen Sie im Internet ein? (Mehrfachnennung maglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 18: Welche Plattform nutzen Sie? (Mehrfachnennung moglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

A-Abb. 19: Wo kaufen Sie noch regelmdflig ein? (Mehrfachnennung moglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 20: Warum kaufen Sie auflerhalb von Damme ein? (Mehrfachnennung moglich)
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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A-Abb. 21: Welche Sortimente kaufen Sie auBerhalb von Damme ein? (Mehrfachnennung

moglich)
Nahrungs-/ Genussmittel
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 11: Geschlechterverteilung der befragten Passanten

Anzahl ‘ in %
mdnnlich 123 35,8
weiblich 221 64,2
Gesamt 344 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 12: Altersverteilung der befragten Passanten

Anzahl ‘ in %
15 bis 19 Jahre 6 1,7
20 bis 24 Jahre 13 3,8
25 bis 29 Jahre 18 5,2
30 bis 39 Jahre 39 11,3
40 bis 49 Jahre 63 18,3
50 bis 65 Jahre 121 35,2
66 Jahre und dlter 83 24,1
Gesamt 343 99,7

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 13: Altersverteilung der befragten Passanten nach Wohnort
Damme Deutschl. LK LK LK iibriges

Diepholz Osnabriick Vechta Nieders.

Anz. in% Anz. | in% Anz. | in% Anz. | in % | Anz. | in % | Anz. in %

15 bis 19 Jahre 4 1,6 1| 20,0 1 1,7
20 bis 24 Jahre 6 2,5 2 9,0 5 8,5
25 bis 29 Jahre 14 5,7 2| 22,2 2 3,4 2| 66,7
30 bis 39 Jahre 26| 10,7 1] 11,1 3] 13,6 9| 15,3
40 bis 49 Jahre 44 18,0 2| 22,2 7| 31,9 10| 16,9
50 bis 65 Jahre 77| 31,5 3| 33,4 2| 40,0 7| 31,9 29| 49,2 1] 33,3
66 Jahre und dlter 73| 30,0 1] 11,1 2| 40,0 3| 13,6 3 5,0
Gesamt 2441 100,0 9| 100,0 5] 100,0 22| 100,0 59| 100,0 3| 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 14: Wohnort (Herkunft) der befragten Passanten

Anzahl in %

Damme 245 71,2
Deutschland 9 2,6
LK Diepholz 5 1,5
LK Osnabriick 22 6,4
LK Vechta 59 17,2
libriges Niedersachsen 3 0,9
Gesamt 343 99,7

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 15: Anzahl der Passanten nach Befragungstagen und Standort der Befragung

Gesamt Standort

yA'L:] familia

Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %

08.05.2014 36,9 36,2 37,7
09.05.2014 145 42,2 82 46,3 63 37,7
10.05.2014 72 20,9 31 17,5 41 24,6
Gesamt 344 100,0 177 100,0 167 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 16: Anzahl der Passanten nach Standort der Befragung

Anzahl in %

ZVB 177 51,5
familia 167 48,5
Gesamt 344 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 17: Warum sind Sie heute nach Damme gekommen? (gesamt)

Anzahl in %
Ndhe zum Arbeits-/ Ausbildungsort 28 5,5
Wohnort/ Ndhe zum Wohnort 131 25,7
Einkaufen 270 52,9
Stadtbummel, -besichtigung 6 1,2
Dienstleistungsbesuch 23 4,5
Arztbesuch 26 51
Besuch Restaurant/ Gaststdtte 2 0,4
Besuch von Verwandten/ Freunden 6 1,2
Sonstiges 18 3,5
Gesamt 510 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 18: Warum sind Sie heute nach Damme gekommen? (nach Standort der Befragung)

Z\VB familia
Anzahl in % Anzahl in %

Ndhe zum Arbeits-/ Ausbildungsort

Wohnort/ Ndhe zum Wohnort 74 443 57 32,2
Einkaufen 140 83,8 130 73,4
Stadtbummel, -besichtigung 1 0,6 5 2,8
Dienstleistungsbesuch 1 0,6 22 12,4
Arztbesuch 11 6,6 15 8,5
Besuch Restaurant/ Gaststdtte 2 1,1
Besuch von Verwandten/ Freunden 2 1,2 4 2,3
Sonstiges 14 8,4 4 2,3
Gesamt 250 149,7 260 146,9

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 19: Warum sind Sie heute nach Damme gekommen? (nach Wohnort)
Damme Deutschl. LK LK LK ibriges

Diepholz Osnabriick Vechta Nieders.

Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in% Anz. in%

Ndhe zum Arbeits-/

15 6,1 2| 40,0 3| 13,6 8| 13,6
Ausbildungsort
Wohnort/ Nahe

129| 52,6 1 11,1 1 1,7
zum Wohnort
Einkaufen 209| 85,3 L 44,4 9| 40,9 45 76,3 2| 66,7
Stadtbummel,

4 1,6 1] 11,1 1 4.5
-besichtigung
Dienstleistungsbesuch 14 5,7 3| 13,6 6| 10,2
Arztbesuch 10 4,1 2| 22,2 2| 40,0 5| 22,7 6 10,2 1| 33,3
Besuch Restaurant/

2 0,1
Gaststdtte
Besuch von Verwandten/

2| 22,2 3 51

Freunden
Sonstiges 7 2,9 1] 11,1 1| 20,0 3] 13,6 6| 10,2
Gesamt 510| 100,0{ 390| 158,4 11 122,1 5| 100,0 24| 108,9 75| 127,3

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 20: Mit welchem Verkehrsmittel sind Sie heute nach Damme gekommen? (gesamt)

Pkw 2717 80,5
PKW/Mitfahrer 8 2,3
offentliches Verkehrsmittel 1 0,3
zu FuB 32 9,3
Fahrrad 22 6,4
Sonstiges 4 1,2
Gesamt 344 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 21: Mit welchem Verkehrsmittel sind Sie heute nach Damme gekommen? (nach Wohnort)
Damme Deutschl. LK LK LK ibriges

Diepholz Osnabriick Vechta Nieders.

Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in% Anz. in% Anz. in%

Ndhe zum Arbeits-/

182| 74,3 8| 88,9 5| 100,0 22| 100,0 57| 96,6 2| 66,7
Ausbildungsort
Wohnort/ Nahe

6 2,5 1 11,1 1 1,7
zum Wohnort
Einkaufen 1 1,7
Stadtbummel,

32| 13,1
-besichtigung
Dienstleistungsbesuch 22 8,9
Arztbesuch 3 1,2 1| 33,3
Gesamt 245| 100,0 9| 100,0 5| 100,0 22| 100,0 59(100,0 31 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 22: Wenn Pkw: Wo haben Sie geparkt?

Anzahl in %
familia, Arztehaus, Quick, KiK 153 55,2
K&K, Postenbdrse 7 2,0
Volksbank 14 5,1
Parkplatz hinter Rossmann 6 2,2
sonstiges innerhalb des Ortszentrums 58 20,9
Sonstiges 29 10,5
Kirchplatz 14 5,1
Gesamt 281 101,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 23: Wenn Pkw, wie beurteilen Sie die Parkplatzsituation in Damme? (gesamt)

sehr gut 12 3,5
gut 91 26,5
befriedigend 86 25,0
ausreichend 72 21,0
mangelhaft 42 12,2
ungeniigend 27 7,8
Gesamt 330 96,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 24: Wenn Pkw, wie beurteilen Sie die Parkplatzsituation in Damme? (nach Standort der
Befragung)

Z\VB
Anzahl

in

%

familia

Anzahl

in %

sehr gut 7 4.3 5 3,0
gut 39 24,2 52 30,8
befriedigend 41 25,5 45 26,6
ausreichend 37 23,0 35 20,7
mangelhaft 23 14,3 19 11,2
ungeniigend 14 8,7 13 7,7
Gesamt 161 100,0 169 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 25: Wenn Pkw, wie beurteilen Sie die Parkplatzsituation in Damme? (nach Wohnort)

Damme Deutschl. LK LK LK ibriges
Diepholz  Osnabriick Vechta Nieders.
Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in%
sehr gut 8 3,4 2| 22,2 2 9,5
gut 64| 27,5 4 445 4| 80,0 3| 14,3 13| 22,4 2| 66,7
befriedigend 55| 23,6 2\ 22,2 1{ 20,0 21| 36,2 1| 33,3
ausreichend 58| 24,9 1] 111 6| 28,6 9| 15,5
mangelhaft 30 12,9 4| 19,0 71 12,1
ungeniigend 18 7,7 6| 28,6 8| 13,8
Gesamt 233| 100,0 9/ 100,0 5(100,0 21| 100,0 58| 100,0 3/ 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 26: Wie oft kaufen Sie in Damme ein? (gesamt)

taglich 67 19,5
mehrmals pro Woche 163 47,4
einmal pro Woche 68 19,8
zwei- bis dreimal pro Monat 17 4,9
einmal pro Monat 7 2,0
weniger als einmal pro Monat 10 2,9
heute zum ersten Mal 6 1,7
nie 4 1,2
Gesamt 342 99,4

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 27: Wie oft kaufen Sie in Damme ein? (nach Wohnort)
Damme Deutschl. LK LK LK libriges

Diepholz Osnabriick Vechta Nieders.

Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in% Anz. in% Anz. in%

taglich 64| 26,2 20,0 4.5 1,7
mehrmals pro Woche 137| 56,1 1] 11,1 5/ 22,8 20| 34,6
einmal pro Woche 37| 15,2 1] 111 8| 36,4 22 37,9
zwei- bis dreimal pro
4 1,7 2 9,1 111 19,0
Monat
einmal pro Monat 1 0,4 1] 11,1 2 91 2 3,4 1| 33,3

weniger als einmal pro
1 0,4 3| 33,3 3| 60,0 1 4.5 1 1,7 1| 33,3

Monat

heute zum ersten Mal 2| 22,3 1| 20,0 2 9,1 1| 33,3
nie 1] 11,1 1 4,5 1 1,7

Gesamt 244| 100,0 9| 100,0 5/ 100,0 22| 100,0 58/ 100,0 31 99,9

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 28: Wie lange bendtigen Sie normalerweise fiir einen Einkauf im Ortszentrum?

Anzahl in %
weniger als 1/2 Stunde 83 24,1
1/2 bis 1 Stunde 172 50,0
1 bis 2 Stunden 71 20,6
2 bis 3 Stunden 5 1,5
langer als 3 Stunden 2 0,6
Gesamt 333 96,8

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 29: Warum kaufen Sie hier ein? (gesamt)

Anzahl in %
rein zufdllig 11 3,2
Wohnort/ Nahe zum Wohnort 249 72,4
Ndhe z. Arbeitsort/ Ausbildungsstdtte Lt 12,8
gute Auswahl/ Geschadfte 123 35,8
gutes Preis-Leistungs-Verhdltnis 52 15,1
gute / ausreichende Parkmdéglichkeiten 27 7,8
gute Erreichbarkeit 86 25,0
kurze Wege 121 35,2
guter Service Lt 12,8
Laden-Offnungszeiten 52 15,1
Atmosphdre / Stadtbild 27 7,8
Freunde / Verwandte wohnen i.d. Ndhe 12 3,5
Sonstiges 13 3,8
Gesamt 861 250,3

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 30: Warum kaufen Sie hier ein? (nach Wohnort)
Damme Deutschl. LK LK LK libriges
Vechta Nieders.

Diepholz Osnabriick

Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in% Anz. in% Anz. in%

o
=~
w

33,3 20,0 3| 13,6 3| 5,2

rein zufdllig

Wohnort/ Nahe zum
Wohnort

221 90,6 2| 22,2 1| 20,0 5/ 22,7 20| 34,5

Ndhe z. Arbeitsort/
25| 10,2 1] 111 1{ 20,0 4| 18,1 13| 22,4
Ausbildungsstdtte

gute Auswahl/ Geschafte 86| 35,2 1) 11,1 1{ 20,0 9| 40,9 25| 43,1

gutes Preis-Leistungs-

45| 18,4 1} 11,1 1 4,5 5 8,6
Verhaltnis
gute / ausreichende

23 9,4 1} 11,1 1 4,5 2 3,4
Parkmdéglichkeiten
gute Erreichbarkeit 74| 30,3 2| 22,2 4| 18,1 6| 10,3
kurze Wege 109| 44,7 1] 11,1 4| 18,1 71 12,1
guter Service 40| 16,4 1] 11,1 1 4.5 2 3,4
Laden-Offnungszeiten 44| 18,0 1] 111 3 13,6 4 6,9
Atmosphdre / Stadtbild 22 9,0 1 4.5 2 3,4 2| 66,7
Freunde / Verwandte

2 0,8 3] 33,3 1 4,5 5 8,6

wohnen i.d. Ndhe
Sonstiges 2 0,8 2\ 22,2 1{ 20,0 4| 18,1 3 5,2 1| 33,3
Gesamt 694| 284,2 19| 210,9 5(100,0 41| 185,7 97| 167,1 6/ 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

144



Tab. A - 31: Was kaufen Sie hier (regelmdflig) ein?

Anzahl in %
Nahrungs-/ Genussmittel 314 91,3
Bdcker, Metzger 243 70,6
Apotheke 219 63,7
Drogerie/ Parfiimerie 242 70,3
PBS/ Zeitungen 90 26,2
Blumen/ Zoo 111 32,3
Bekleidung und Zubehdr 126 36,6
Schuhe, Lederwaren 176 51,2
Sport/ Freizeit 55 16,0
Spielwaren 51 14,8
Biicher 120 34,9
GPK, Geschenke, Hausrat 125 36,3
Haus-/ Heimtextilien 63 18,3
Uhzen/ Schmuck 51 14,8
Foto, Optik 51 14,8
Neue Medien 32 9,3
Elektro/ Leuchten 74 21,5
Teppiche, Bodenbeldge 11 3,2
Bau-/ Gartenmarkt 121 35,2
Mé6bel, Antiquitdten 6 1,7
Gesamt 2281 663,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 32: Welche Sortimente fehlen in Damme?

Anzahl in %

Nahrungs-/ Genussmittel 26 7,5
Apotheke 2 0,6
Drogerie/ Parfiimerie 4 1,2
Bekleidung und Zubehor 135 39,2
Schuhe, Lederwaren 8 2,3
Sport/ Freizeit 3 0,9
Spielwaren 3 0,9
GPK, Geschenke, Hausrat 11 3,2
Haus-/ Heimtextilien 2 0,6
Foto, Optik 1 0,3
Neue Medien 3 0,9
Elektro/ Leuchten 12 3,5
Teppiche, Bodenbeldge 3 0,9
Bau-/ Gartenmarkt 7 2,0
Mobel, Antiquitdten 13 3,8
Gesamt 233 67,8

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 33: Wo kaufen Sie in Damme sonst noch ein?

Anzahl in %

Discounter 218 63,4
Baumarkt 31 9,0
Rossmann 26 7,6
Sonstiges 38 11,0
Supermadrkte 129 37,5
gar nicht 3 0,9
Zentrum allgemein 92 26,7
Gesamt 537 156,1

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 34: Wo kaufen Sie auflerhalb von Damme noch/ sonst regelmafiig ein? (gesamt)

Anzahl in %
Osnabriick 123 35,8
Vechta 52 15,1
Diepholz 9 2,6
libriger LK Vechta 125 36,3
ibriger LK Diepholz 8 2,3
libriges Niedersachsen A 12,8
tibriges Deutschland 14 4,1
gar nicht 16 4,7
Gesamt 391 113,7

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 35: Wo kaufen Sie auflerhalb von Damme noch/ sonst regelmdflig ein? (nach Wohnort)
LK

Damme

Anz.

Deutschl.

in %

Anz.

Diepholz

in %

LK

Anz.

Osnabriick

in %

LK

Anz.

Vechta

in %

Anz.

iibriges

Nieders.

in %

Osnabriick 101| 55,2 20,0 20,0 9| 47,4 20,0

Vechta 47| 25,7 5 9,1

Diepholz 5 2,7 3] 60,0 1| 33,0
ibriger LK Vechta 68| 37,2 2( 10,5 55| 100,0

libriger LK Diepholz 2| 1,1 1| 20,0 4 21,1 1 1,8

libriges Niedersachsen 25| 13,7 1| 20,0 8| 42,1 6| 10,9 4] 133,0
ibriges Deutschland 7 3,8 4 80,0 3 5,5

gar nicht 15 8,2

Gesamt 270| 147,6 5(100,0 6| 120,0 23| 121,1 81| 147,3 5| 166,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 36: Nutzen Sie das Internet? (gesamt)

Anzahl in %

la 152 44,2
Nein 189 54,9
Gesamt 341 99,1

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 37: Wo kaufen Sie auflerhalb von Damme noch/ sonst regelmdfiig ein? (nach
Altersgruppe)

66 Jahre

und alter

15-19 Jahre 20-24 Jahre 25-29 Jahre 30-39 lJahre 40-49 Jahre 50-65 Jahre

Anz. in % Anz. in % Anz. in % Anz. in% Anz. in % Anz. in %
Ja 83,3 84,6 83,3
16,7 2| 15,4 3| 16,7 11 28,2 22| 35,5 77| 64,2 73| 88,0

[a—y

Nein

Gesamt 6| 100,0 13| 100,0 18| 100,0 39| 100,0 62| 100,0) 120| 100,0 83| 100,0

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 38: Welche Waren kaufen Sie bevorzugt im Internet ein?

Sortiment Anzahl Prozent.
Nahrungs-/ Genussmittel 2 1,3%
Apotheke 5 3,3%
Drogerie/ Parfiimerie 7 4,6%
PBS/Zeitungen 2 1,3%
Blumen/ Zoo 2 1,3%
Bekleidung und Zubehor 64 42,1%
Schuhe, Lederwaren 10 6,6%
Sport/ Freizeit 7 4,6%
Spielwaren 19 12,5%
Biicher 28 18,4%
GPK, Geschenke, Hausrat 10 6,6%
Uhren/ Schmuck 2 1,3%
Neue Medien 12 7,9%
Elektro/ Leuchten 45 29,6%
Bau-/ Gartenmarkt 6 3,9%
Mobel, Antiquitdten 2 1,3%
Gesamt 223 146,6%

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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Tab. A - 39: Welche Plattform nutzen Sie?

Art Anzahl Prozent.
allgemeine Plattformen 123 80,9%
Plattformen fiir iiberwiegend
57 37,5%
Gebrauchtwaren
handlerbasierte Plattformen 73 48,0%

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014

Tab. A - 40: Was finden Sie gut/schlecht in Damme?

Positiv/Gut Negativ/Schlecht
Anzahl Prozent. Anzahl Prozent.

Angebot 71 20,6% 52 15,1%
Dienstleistungen/Gastronomie/dffentliche

.. 14 10,1% 29 8,4%
Einrichtungen
Verkehr/Infrastruktur 17 4,9% 57 16,6%
Atmosphdre/Aufenthaltsqualitdat/Wohnqualit
u 40 11,6% 20 5,8%
at
Lage 49 14,2% 0 0,0%
Freizeitangebot 17 4,9% 12 3,5%
Sonstiges 113 32,8% 55 16,0%
Gesamt 665 100% 569 100%

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2014
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