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Beschlussvorschlagq:

Der Rat der Stadt Syke beschlief3t das in der Anlage 1 befindliche Einzelhandelskonzept

(Endfassung) fur die Stadt Syke gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept.

Sachverhalt:

Durch die Unterzeichnung des raumplanerischen Vertrages zum Regionalen Zentren-

und Einzelhandelskonzept (RZEHK) verpflichtete sich die Stadt Syke, ein lokales Einzelhan-
delskonzept fur das Gesamtgemeindegebiet zu erstellen und regional abzustimmen. Nach
der finalen Auslegung und der letzten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (Anlage
2) liegt nun das Einzelhandelskonzept (Anlage 1) der Stadt Syke als Endfassung vor.

Grundlage bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes war eine Bestandserhebung und
-analyse der ortlichen Einzelhandels- und Versorgungssituation. Im Rahmen dieser stadte-
baulichen Analyse wurden unter anderem die Ausdehnung und Struktur der Einzelhandels-
lagen, erganzende Nutzungen, die Qualitat des 6ffentlichen Raumes sowie die Leerstands-
situation erfasst. Aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leit-
linien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung wurde im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes fUr die Stadt Syke ein Zentren- und Standortkonzept entwickelt.

Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept soll als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch den Rat der Stadt Syke beschlossen werden.

Die Ergebnisse daraus sind bei den zukinftigen Planungen, allen voran bei der Aufstellung

von Bauleitplanen, in Bezug auf Gewerbeentwicklungen, als informelles stadtebaulich be-
schlossenes Konzept zu bertcksichtigen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der fir das Einzelhandelskonzept finanziell angesetzte und im Haushalt verankerte Kosten-
rahmen wurde durch das Planungsburo Stadt und Handel eingehalten. Zusatzliche Kosten
entstanden nicht. Nach Ratsbeschluss wird das Konzept 6ffentlich bekannt gemacht. Hier
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entstehen der Stadt Syke ebenfalls keine Kosten, da 6ffentliche Bekanntmachungen im
Amtsblatt Diepholz kostenfrei ergehen.

Nachhaltigkeit:

In der Funktion als Mittelzentrum hat die Stadt Syke hinsichtlich des Einzelhandels vornehm-
lich die Versorgung fur den qualifizierten Grundbedarf ihrer Blrger:innen sicherzustellen.
Vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Veranderungen zahlt die
Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfahigen und gleichzeitig stadtebaulich ziel-
fuhrenden Nahversorgungsangebotes zu den Zukunftsaufgaben der Stadt.

Durchfiihrungszeitraum:

Das Einzelhandelskonzept stellte sich als ein sehr langwieriges und planungsintensives In-
strument dar. Das hier nunmehr vorliegende Gutachten stellt die Vielfalt an relevanten The-
menkomplexen dar, welche entsprechend zeitintensiv zu bearbeiten waren. Schlussendlich
ist die Stadt Syke ihrer Verpflichtung der Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens gemaf
raumplanerischen Vertrages nachgekommen. Nach amtlicher Bekanntgabe ist das Verfah-
ren nunmehr abgeschlossen.

Anlage/n:

Endfassung Einzelhandelskonzept
Abwagungstabelle
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1 EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf kommunale Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Syke zu erkennen: verdnderte Rahmenbedin-
gungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanfor-
derungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisie-
rungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich in Mittelstadten
wie Syke in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefUhrter Geschafte auf
der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw. -verlagerungen von meist fld-
chenintensiven, filialisierten Betrieben auf der anderen Seite.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stadtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind. Die Stadt Syke strebt die Aufstellung eines kommunalen
Einzelhandelskonzepts in Anlehnung an das Regionale Zentren- und Einzelhan-
delskonzept (RZEHK) Region Bremen (2014) an, um perspektivischen Ansied-
lungsfragestellungen eine Entscheidungsgrundlage zu Grunde zu legen. Das vor-
liegende Einzelhandelskonzept wurde entsprechend vor dem Hintergrund der An-
passung an das RZEHK Region Bremen (2014) erarbeitet. Wesentliche Inhalte und
Zielsetzungen werden in Kapitel 2.2 dargelegt und dienen als Grundlage des Zen-
trenkonzepts (s. Kapitel 7).

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu berUcksichtigen. Die
Stadt Syke hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzelhandel
vornehmlich die Versorgung fUr den qualifizierten Grundbedarf ihrer BiUrger si-
cherzustellen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und
gleichzeitig stddtebaulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes zdhlt somit,
insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen
Verdnderungen, zu den Zukunftsaufgaben von Syke. In diesem Zuge sind auch die
laufenden nahversorgungsrelevanten Entwicklungen in Syke-Barrien zur Versor-
gung der ortsansdssigen Bevolkerung von Bedeutung. Gleichzeitig gilt es, die ge-
wachsene Innenstadt Syke in ihrer Funktion als stddtebauliche, wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und perspektivisch zu stdrken.
Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesen Zielen zu leisten vermag, wird
im folgenden Konzept spezifiziert.

Angesichts der voranstehend beschriebenen Ausgangslage beabsichtigt die Stadt
Syke die Entwicklung der Zentren- und Standortstruktur in der Gesamtstadt auf
Basis einer entsprechend tragfdhigen, stddtebaulich-funktional ausgewogenen
sowie schlieBlich rechtssicheren Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die
Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vita-
litat und Attraktivitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt
wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Nahversor-
gung gesichert und optimiert. Im Rahmen der Konzeptaufstellung werden die fol-
genden Schwerpunkte gesetzt:
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= Aufstellung der Einzelhandelskonzeption vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsdtze der Landesplanung sowie der regionalplanerischen Vor-
gaben.

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspek-
tive vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem mit-
telzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Syke.

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Syke inkl. Empfehlungen zur Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche.

=  Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur in Syke.

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzung ermdglichen.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Syke zu sichern und dauerhaft zu
stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umset-
zungsinstrumente primdr fUr die kommunale Baugenehmigungspraxis und die
ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektentwick-
lern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt das
Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fUr weitere Adressaten
von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handlergemein-
schaft sowie die Burger aus Kunden- und Besucherperspektive.

STADTHANDEL Einfihrung 6



2

Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen und zur Sortimentsliste) finden sich
in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themen-
bereichen. Dabei beachtet das Einzelhandelskonzept auch die aktuelle Rechtspre-
chung zur Dienstleistungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes.” Diese sieht
vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem
MaBe beschrdnkt werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leit-
linien fUr die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, wel-
che auf stadtebaulichen Begrindungen (z. B. Schutz zentraler Versorgungsberei-
che) aufgebaut sind und somit die Entwicklungen in einem erforderlichen, verhalt-
nismd&Bigen und nichtdiskriminierenden MaB lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die radumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Ortsteilzentren und an Nahversorgungs- und Sonderstandorten dauer-
haft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung2 Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung Zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung

T vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).
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von kommunalen Einzelhandelskonzepten fur die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

DaruUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung der Stadt Syke der
ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fUr die gewinnbringende Nut-
zung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Beschluss i. S. e. stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6 Nr.11 BauGB, damit es in der
bauleitplanerischen Abwdgung zu berUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Syke wesentlichen Vorga-
ben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen in der Fassung vom
26.09.2017 finden sich Ziele [Z] und Grundsdatze [G] zur Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte
zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei der Erstellung des Einzelhandels-
konzeptes fUr die Stadt Syke Beachtung bzw. BerUicksichtigung zu finden.

= [2.2 (07) Z] ,Mittelzentren sind in den Stadten [...] Syke [...]."

= [2.3 (01) G] ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse
sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen TeilrGumen
in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitéat gesichert und ent-
wickelt werden."

= [2.3 (02) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie
den Anforderungen der Ziffern O3 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten Einkaufszentren und grof3fldchige Einzelhandelsbe-
triebe gemdal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung ein-
schlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBpro-
jekte gelten auch mehrere selbstdndige, gegebenenfalls jeweils fUr sich
nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”

= [2.3(03)Z],[..]Ineinem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet
eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen
Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemafl3 Abschnitt 2.2
Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten
(Kongruenzgebot grundzentral). In einem Mittel- oder Oberzentrum soll

3 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf
seine aperiodischen Sortimente den mafBgeblichen Kongruenzraum nicht
wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und ober-
zentral). Der maBgebliche Kongruenzraum gemaf Satz 3 ist von der unte-
ren Landesplanungsbehdrde unter Bericksichtigung insbesondere
— der zentralértlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde
sowie benachbarter Zentraler Orte,
— der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
— von grenzUberschreitenden Verflechtungen und
— der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kom-
munaler Einzelhandelskonzepte
zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm fest-
gelegtist. [...] Das Kongruenzgebot ist sowohl fUr das neue Einzelhandels-
grof3projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Periodi-
sche Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhyth-
mus, insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodi-
sche Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaf-
fungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haus-
haltswaren oder Mébel. Die Trager der Regionalplanung kénnen in den re-
gionalen Raumordnungsprogrammen im Einzelfall Standorte fUr Einzel-
handelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment auBBerhalb des kon-
gruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzent-
rum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsd&tzen und Zielen zur
Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen
wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.”
= [2.3 (04) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzent-
rationsgebot).”
= [2.3 (05) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen
zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen muissen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhandels-
groBprojekte, deren Sortiment zu mindestens 90 vom Hundert periodische
Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung
in der stddtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener bauli-
cher Strukturen, der RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht moéglich ist; Satz 2 bleibt unberthrt.”
= [2.3 (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten La-
gen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,
— wenn die Verkaufsflache fUr zentrenrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und
héchstens 800 m? betrdgt oder
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— wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept
die Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und
sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertrdglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsflache fUr das zentrenrelevante Rand-
sortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt
bleibt."

= [2.3(07) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstim-
mungsgebot).

= [2.3 (07) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fUr regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Ein-
zelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenzrdumen soll
eine grenzUberschreitende Abstimmung unter BerUcksichtigung der Er-
reichbarkeiten und gewachsenen Strukturen erfolgen.”

= [2.3 (08) Z] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
dUrfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréch-
tigt werden (Beeintréachtigungsverbot).”

= [2.3 (10) Z] ,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05
sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 20
vom Hundert der Verkaufsfldche periodische Sortimente sind, auch zulds-
sig, wenn

— sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumord-
nungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung
fUr die Nahversorgung festgelegt sind,

— sieden Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrdchtigungsverbot) entsprechen,

— sie im r@umlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern
oder mit Wohnbebauung liegen und

— ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne
des Satzes 4 nicht Uberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiUr die Nahversorgung
dUrfen die Funktion und Leistungsfdhigkeit der Zentralen Orte nicht beein-
trdchtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder
Samtgemeinde festzulegen.”

= [2.3 (10) G] ,Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein."”

= [2.3 (10) Z] ,,Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden die-
ser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.”

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LROP
Niedersachsen 2017 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Das fUr die Stadt Syke relevante regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des
Landkreises Diepholz in der Fassung vom 22.12.2016 hat die Ziele und Grundsdtze
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des LROP Niedersachsen aus dem Jahr 2012 nachrichtlich Gbernommen, ohne ei-
gene regionale Zielsetzungen zur Einzelhandelssteuerung festzulegen.* Mit in
Kraft treten des Uberarbeiteten LROP Niedersachsen 2017 sind die Festlegungen
der neuen Fassung in der jeweils giltigen Fassung bindend. DarUber hinaus bein-
haltet das RROP folgende relevante Ziele mit Relevanz fUr den Einzelhandel:

= [2.2 (1) Z] ,,Die Funktionen der Mittel- und Grundzentren im Landkreis
Diepholz sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs-
und Versorgungsstruktur zu sichern und zu entwickeln."”

= [2.2(3) Z] ,Art und Umfang der zentralértlichen Einrichtungen und Ange-
bote sind an der Nachfrage der zu versorgenden Bevélkerung und der Wirt-
schaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die Leistungsfdahigkeit der
Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und
zu entwickeln. Es sind zu sichern und zu entwickeln [...]
— in Mittelzentren zentralértliche Einrichtungen und Angebote fUr den

gehobenen Bedarf [...]1."
= [2.2 (5) Z] ,Mittelzentren sind in den Stddten [...] Syke [...]."

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Syke
sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend bericksichtigt worden.

Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept

Die Stadt Syke und weitere Mitgliedsgemeinden des Kommunalverbunds Bre-
men/Niedersachsen e. V. haben sich im Rahmen eines raumplanerischen Vertrags
in der Fassung vom 10.10.2012 darauf verstdandigt, die Inhalte und Zielsetzungen
des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts (RZEHK) Region Bremen
(2014)5 inklusive der raumlichen Abgrenzung der ,zentralen Versorgungsbereiche
der Region” ihrer zukUnftigen stadtebaulichen Konzeption zur Einzelhandelssteu-
erung zugrunde zu legen und bei bauleitplanerischen Entscheidungen in ihre stad-
tebauliche Abwdgungsentscheidung einzustellen. Im Folgenden werden die we-
sentlichen Inhalte und Zielsetzungen des RZEHK Region Bremen skizziert:

= ,Um die Funktionsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung (im Rahmen der regionalen
Raum- und Siedlungsstruktur) zu sichern und zu stdrken, sollen Einzelhan-
delsgroBprojekte und Nahversorgungsprojekte Gber 800 m2 im Rahmen
des Moderationsverfahrens interkommunal abgestimmt werden.”

= KUnftig soll fUr die regionale Abstimmung neuer EinzelhandelsgroBBpro-
jekte regionsweit eine einheitliche Sortimentsliste zugrunde gelegt wer-
den, um gemeinsame Beurteilungskriterien und einen gleichartigen Um-
gang mit Ansiedlungsinteressen zu gewdhrleisten. [...] Da die regionalen
Ziele im Hinblick auf die stddtebauliche Entwicklung der Zentren auch
kommunale Ziele sind, dUrften i. d. R. die lokalen Sortimentslisten weitge-
hend identisch mit der regionalen Sortimentsliste sein. Bei Abweichungen
der lokalen von der regionalen Sortimentsliste oder Fehlen einer lokalen

4 Aufgrund eines Urteils des Verwaltungsgerichtes Hannover wurde das RROP im Januar 2018 fUr unwirksam
erklart. Im Rahmen eines Heilungsverfahrens hat der Landkreis Diepholz das Beteiligungsverfahren wiederholt
und den Entwurf des RROP nach Kreistagsbeschluss erneut zur Genehmigung vorgelegt. Die obere Landespla-
nungsbehérde hat das RROP im Januar 2019 erneut genehmigt (Stand: 05/2022).

5 Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen, Stand: Vertragsunterzeichnung 04.12.2013 ge-
mdaB Vorlage zur politischen Beratung vom 10.10.2012; 1. Fortschreibung 22.10.2014
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Sortimentsliste wird fUr die regionale Beurteilung und Abstimmung kinf-
tiger Vorhaben die regionale Sortimentsliste oder die Sortimentsliste be-
troffener benachbarter Kommunen zugrunde gelegt, wenn das jeweils re-
levante Sortiment in der regionalen oder einer benachbarten Sortiments-
liste als zentrenrelevant eingestuft ist. FUr die Beurteilung méglicher Aus-
wirkungen innerhalb der Ansiedlungskommune ist jeweils allein die lokale
Sortimentsliste mafB3geblich. Die Kommunen geben ihre lokalen Sorti-
mentslisten dem Kommunalverbund bekannt.”
= ,Mit dem Standortkonzept sollen sogenannte Positivbereiche fur die Ein-
zelhandelsentwicklung festgelegt werden. An Standorten auBBerhalb der
Positivbereiche soll kein gro3fladchiger Einzelhandel entwickelt werden. Im
Standortkonzept werden drei Standorttypen fiUr die kinftige Einzelhan-
delsentwicklung nach einheitlichen Kriterien definiert:
— Standorttyp 1: Zentraler Versorgungsbereich der Region
— Standorttyp 2: Standort zur Nahversorgung
— Standorttyp 3: Ergdnzungsstandort fUr nicht zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroBBprojekte.”
= ,EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen der Region angesiedelt
werden."
= ,Nahversorgungsprojekte Uber 800 m? Verkaufsfldche sollen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Region angesiedelt werden. AuBerhalb
kdénnen sie an Standorten zur Nahversorgung angesiedelt werden.”
= ,Die Stddte und Gemeinden kénnen zur Sicherstellung eines gebUndelten
und konzentrierten Nahversorgungsangebots im Rahmen der kommuna-
len Planung (kommmunale Einzelhandelskonzepte) Nahversorgungszentren
von ortlicher Bedeutung als sonstige zentrale Versorgungsbereiche festle-
gen. [...] An wohnortbezogenen Nahversorgungsstandorten dient ein Ein-
zelhandelsvorhaben dann der Nahversorgung, wenn [...]
— das Einzelhandelsvorhaben funktional und stddtebaulich einer an-
grenzenden oder umgebenden Wohnbebauung zugeordnet ist und
— sein Umsatz Uberwiegend aus einem Einzugsgebiet erzielt wird, aus
dem das Vorhaben zu FuBB (fuBldufiges Einzugsgebiet in der Regel
maximal Radius 1km Luftlinie) und ggf. auch per Fahrrad (Fahrrad-
Einzugsgebiet in der Regel maximal Radius 2 km Luftlinie) aufge-
sucht werden kann und
— sein Umsatz nur einen Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft ab-
schopft (Kaufkraftabschépfung im fuBBldufigen Einzugsgebiet bis
maximal 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft).”
= EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen in den zentralen Versorgungsbereichen der Region sowie an Ergén-
zungsstandorten fiUr nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte
sowie bei Bedarf an regional abzustimmenden Einzelstandorten innerhalb
der zentralen Siedlungsgebiete angesiedelt werden."”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Syke wurden ebenfalls unter BerUcksichti-
gung der Inhalte und Zielstellungen des RZEHK Region Bremen erarbeitet.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf primdrstatistische, em-
pirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Online-Ha usholt'isbefrqgung ‘ Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Frequenzzdhlung Online-Haushaltsbefragung

Sekunddrstatistik Hdndlergesprdch

Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept

Zentren
Nahversorgung Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze
Sonderstandorte
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Konzeption

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr die zentralen Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglo-
merationen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten
Fragestellungen (s. dazu Kapitel 1) orientierte stadtebauliche Analyse. Ein we-
sentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische
Steuerung, die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine
entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis
zukUnftiger sortimentsspezifischer und rédumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Begriff der stadtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Integra-
tion (d. h. hinsichtlich ihres raumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit) bewertet. Dieser Begriff der stddte-
baulichen Integration ist nicht mit dem Begriff der stddtebaulich integrierten
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Lage i.S.d. LROP Niedersachsen 2017 gleichzusetzen. In abweichenden Fallen
wird explizit darauf hingewiesen.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
o o Standortdaten, Verkaufsflache und
T < Erhebung durch 09/2021 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
] a Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ -GE, zende Funktionen, Leersténde
, Standardisierte On-
B 2 line-Befragung an  Einkaufsorientierung, Angebotslicken,
b 2 ) Befragung durch 03-04/2021 Haushalte in Syke Einschdtzung zum Einzelhandelsstand-
£ 3 § Stadt + Handel (StichprobengréBe: n ort, Stdarken-Schwdchen-Analyse
[=2 o] )
OIao =833)
Zdhlung an 4 Stand-
& orten im Zentr.um von Bestimmung der Passantenfrequenz,
§o Erhebung durch 09-10/2021 Syke an zwei Wo- Zulauf in das Zentrum,
o2 Stadt + Handel . chentagen Identifizierung von Lagebereichen
o < (mittwochs, sams-
LN tags)
Workshop mit Teil-  Aktuelle Herausforderungen fur den
L5 Workshop durch nehmenden unter- Einzelhandel in Syke, Einschdtzung zur
% 0 Stadt + Handel 01/2022 schiedlicher Einzelhandelsstruktur und -entwick-
c 2 Institutionen und  lung, Zentrenentwicklung, MaBnahmen
:E A Funktionen zur Starkung des Zentrums
o Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Ba-
59 c Kaufkraftzahlen sis branchen- und betriebsublicher Kennwerte der Fachlitera-
2 43 o IFH Retail Consul- 2021 tur und aus Unternehmensveréffentlichungen (u. a. EHI Han-
32 "'3 o tants GmbH del aktuell, Hahn Retail Real Estate Report, IFH/BBE Struk-
3 ird é tur- und Marktdaten)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4 Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. Mal3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. FUr die Stadt Syke sind vornehm-
lich Strukturverdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. ins-
besondere Nahversorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden
skizziert.

4.1 NACHFRAGESEITIGE ASPEKTE

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeité, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-J&hrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.8 Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-
deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat einge-
schréankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
s@tzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fiUr Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

7 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

& 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fur Klein- und Mittelstadte wie Syke
so wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumguiter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmitteln sowie der da-
fUr nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftli-
che und technische HiUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings
zundchst GroB3stddte bzw. hoch verdichtete Gro3stadtregionen betreffen.

| samy sooMerS

’ 'Q A
Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen N&dhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene
Ausgabebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden hoheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

kaufsbumme
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Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).

Smart Shopping Discount Shopping
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schléagt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: hochwertige und hochpreisige Angebote finden ebenso
ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter ohne kla-
ren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in Klein- und Mittel-
stddten beschrdnkt sich daher die Entwicklungsdynamik auf discountorientierte
Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action) sowie Super-
mdrkte mit z. T. auch hoherpreisigen Angebotssegmenten.

4.2 ANGEBOTSSEITIGE ASPEKTE

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
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dere in Klein- und Mittelstddten. Neben dem absoluten RiUckgang der Betriebs-
zahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels
zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBfldchigkeit und einer
stark ausgeprdagten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen Maf3e den
Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 4). Eine wohnungsnahe (fuBlaufige)
addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im
landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevdlkerungsentwicklung haufig
nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B SB-Warenhduser  Bgrof8e Supermdrkte B Supermdrkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 4: Entwicklung der Verkaufsfldche im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.
FUr kleinere Stddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.? Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleine Stadte und landliche RGume
aktuell von einer Mindestgrof3e von 800 m? bis 1.200 m?2 VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen™ (siehe Abbildung 5).

?  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfldche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2019 rd. 795 m?;
(groBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2019 rd. 1.262 m2.

©  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und
entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der
AnspriUche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmoglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in Gro3stadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen.

Convenienceladen I bis 300
1
Biorméarkte ‘
1
1
SB-Markt - 400 bis 1.000 m ﬂ E xpress
1
1
Lebensmitteldiscounter - 700 bis1.500 é m m
I s siin Marken-Discount
1 ;
Supermarkt _400 bis 2.500 E EET_]E

1
1 :
. REWE [

| oo B center B (X

1

]

ur

SB-Warenhaus :@ Kn::nd rea' iber5.000

I

1

Betriebsform

chermarkt/
sermarkt

Verkaufsfliache inm?

Abbildung 5: Verkaufsflédchenanspriche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2019 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fUr (grof3e) Supermdarkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafB3en hohe Bedeutung fiUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig ab-
zuwdgen.
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Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt." Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit rdumlichem Fokus auf Klein- und Mittelstddte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere kleinere Stddte, die einen hohen Anteil inha-
bergefihrter Geschdfte haben, stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziodkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der Eigentimer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdafte haben hdufig ihre Funktion als
Leitbetriebe der Stadtzentren groBtenteils verloren. In Klein- und kleineren Mit-
telstddten stellen stattdessen filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbe-
sondere Supermdrkte, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkte) sowie dis-
countorientierte Anbieter des mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter
in den Bereichen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK'2/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor) oftmals wichtige Magnetbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B.
Shopping-Center und Factory-Outlet-Center sind primdr in gréBeren Stédten zu
finden. Lediglich kleinere, zumeist autokundenorientierte Fachmarktzentren stel-
len eine gdngige Handelsagglomeration in Klein- und kleineren Mittelstadten dar,
die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oftmals mangelnder stadtebaulichen
Qualitat nur schwer in integrierte Siedlungslagen bzw. zentrale Versorgungsbe-
reiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2022 bei
rd. 98,4 Mio. Euro (rd. 16,3 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
6). Es sind allerdings sortimentsspezifisch gro3e Unterschiede festzustellen.

™ In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2019).
2 GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 6: Entwicklung des Online-Anteils (B2-E-Commerce-Anteil) am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wadahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
héchsten ist, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 3,3 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™, Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. FUr Stddte wie Syke werden sich in der mittleren Frist
voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im
Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Be-
darfsbereich entfaltet die Digitalisierung — verstdrkt durch die durch Covid-19 be-
dingten zeitweiligen SchlieBungen im stationdren Einzelhandel - allerdings eine
bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten (und fur klei-
nere, inhabergefUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbe-
werb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch auch ge-
wisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisie-
rung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften mit sehr spitzen Zielgruppen,
Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien™®).

¥ Unterhaltungselektronik rd. 38,9 %, Fashion & Accessoires rd. 39,8 %, Freizeit & Hobby rd. 33,2 %, Biro &
Schreibwaren rd. 30,8 % (vgl. HDE/IFH 2021).

“  vgl. HDE/IFH 2021.

®  Anmerkung; Multi-Channel bezeichnet einen mehrgleisigen Vertriebsweg des Handels. Bei diesem Ansatz exis-
tieren die verwendeten Vertriebskandle nebeneinander, ohne jedoch miteinander verknUpft zu sein.
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5 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in der Stadt Syke. EinfUhrend werden zundchst die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen erértert.

5.1 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 5.2 bis 5.3.
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Stadt Syke

Einwohner 24,965
Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 +1,2 %
Einwohner nach Ortsteilen

Stadt Syke 10.827 (43 %)
Barrien 4.839 (19 %)
Gessel 2.186 (9 %)
Heiligenfelde 1.382 (6 %)
Okel 1111 (4 %)
Ristedt 362 (1 %)
Schnepke 1.335 (5 %)
Steimke 875 (4 %)
Wachendorf 504 (2 %)

Ubrige Ortsteile

Verkehrliche Anbindung

1.458 (6 %)

Motorisierter Individualverkehr

Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die B 6, L 340,
L 333 und L 354, ergdnzt um weitere Land- und Kreisstra3en

Anbindung Uber den Bahnhof Syke an das Uberregionale Bahnnetz (u. a.

Offentlicher Personennahverkehr nach Osnabrick und Bremen) sowie mit verschiedenen Buslinien an das

regionale Busnetz

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Syke (Stand: 31.12.2020); Einwohnerprognose: Landesamt fiur Statistik Niedersach-
sen; Zentralortliche Funktionen: BBSR 2008 (cktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Ge-
oddsie 2018, OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.
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5.2 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zuriUckgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziobkonomischen Rahmendaten der Stadt
Syke im Verlauf der letzten Jahre dar. Aus den Daten lassen sich wichtige Rick-
schlUsse zum Versorgungsgebiet der Stadt Syke und den daraus resultierenden
Kaufkraftstréomen ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Syke

Stadt Syke 2019 2020 2021 Entwicklung
;Zﬂgggigﬁ;ﬁ:ﬁ:ﬁcm'g 9.778 9.807 10.129 3,6 %
(Eéri‘fs;‘:('ﬁerr’gﬁiz)sort 4.857 (65 %) 4922 (65 %) 4.860 (65 %) 0.1%
?A”j:s;’:;'f;r\;\&ht’;‘;rt 7.138 (73 %) 7.206 (73 %) 7.528 (74 %) 5.5 %
Pendlersaldo -2.281 -2.284 -2.668 -387

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreises Diepholz

Landkreis Diepholz 2019 2020 2021 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 7721 72.262 73.169 20 %
Sozialversicherungspflichtig 89.700 90.180 91708 22%

Beschdaftigte Wohnort

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit Wohnort in der Stadt
Syke ist im Untersuchungszeitraum gestiegen. Die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten mit Arbeitsort in der Stadt Syke ist im Untersuchungszeit-
raum hingegen leicht gesunken. Zudem ist die Entwicklung der Beschd&ftigten mit
Arbeitsort in Syke geringer als die durchschnittliche Entwicklung im Landkreis
Diepholz. Die Entwicklung der Beschdftigten mit Wohnort in Syke ist hingegen
hoher im Vergleich zu dem Landkreis Diepholz. Die Mobilitdt der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdéftigten ist — bezogen auf die Pendlerzahlen - relativ hoch,
was sowohl an der Ein- als auch an der Auspendlerquote mit rd. 65 % bzw.
rd. 74 % zu erkennen ist. Das in den letzten Jahren zunehmende negative Pend-
lersaldo deutet dariUber hinaus darauf hin, dass die Bedeutung von Syke als Ar-
beitsort geringfUgig sinkt. Insgesamt l&sst sich dadurch die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt Syke, mitihrer zentralértlichen Funktion als Mittelzentrum, als
leicht unterdurchschnittlich einordnen.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Syke verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Héhe von
rd. 172,4 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 6.906 Euro je Einwohner, wobei der groBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.684 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrénke) entfallt.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 67,0 2.684
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 11,6 4L64
Blumen, zoologischer Bedarf 31 126
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 4,3 174
Kurzfristiger Bedarfsbereich 86,1 3.448
Bekleidung 13,5 543
Schuhe/Lederwaren 3,5 141
Pflanzen/Gartenbedarf 3,8 153
Baumarktsortimenti. e. S. 13,1 523
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 3,6 143
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 3,8 153
Sportartikel/Fahrrader/Camping 59 236
Mittelfristiger Bedarfsbereich 47,2 1.892
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 3,8 153
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.7 70
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 1,7 70
Mébel 10,0 401
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 6,0 241
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 12,2 490
Uhren/Schmuck 1,9 756
Sonstiges 1,6 65
Langfristiger Bedarfsbereich 39,1 1.566
Gesamt 172,4 6.906

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Burobedarf,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, Minzen; Kaufkraft auf O,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen
in den Summen rundungsbedingt méglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrdgt in Stadt Syke rd. 101
und liegt damit geringfUgig Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Der Grofteil
der Nachbarkommunen verfigt Uber ein eher unterdurchschnittliches Kaufkraft-
niveau. Ausnahmen bilden die im Norden gelegenen Gemeinden Weyhe und Stuhr
sowie die im Osten angrenzende Gemeinde Emtinghausen (s. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Einzelhqndelsrelevqntes Kqufkruftnivequ in der Studig Syke und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kartengrundlage: Bundesamt
fur Kartographie und Geoddasie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Stadt Syke

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Kommune
stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb lie-
gen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht
an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus-
gehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streu-
umsdtzen” zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachldsst und die Einflisse von Konkur-
renzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Syke haben insbesondere folgende
Faktoren BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Syke
(u. a. Branchen, Betreiber, GroéBBen, Standorteigenschaften)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziookonomischen Rahmenbedingungen von Syke im Vergleich zum
engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

' Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
7 diffuse Umsdatze ohne direkten Ortsbezug
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Administrative Grenzen
1 Untersuchungskommune
Kommune
[ Bundesland
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15 km

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevélkerung

= die administrative Gliederung im engeren und weiteren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Sykes

= und die traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung.

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fUr die Stadt Syke das
nachfolgend dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

e v

¢

Abbildung 8: Einzugsgebiet der Stadt Syke
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des Einzelhandelsumsatzes in Syke
Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUGhrend.

Zone |l umfasst das Stadtgebiet von Syke. Es ist davon auszugehen, dass der ganz
Uberwiegende Teil des Einzelhandelsumsatzes von Syke aus dem Stadtgebiet
selbst generiert wird.

Zone Il umfasst die nordéstlich, stdlich und westlich angrenzenden Kommunen
Thedinghausen, Bruchhausen-Vilsen und Bassum. Lediglich im Norden ist eine
weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets aufgrund der starken Wettbewerbs-
strukturen des Oberzentrums Bremen nicht gegeben.

5.3 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Syke wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
(09/2021) insgesamt 130 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine Ge-
samtverkaufsfldche (GVKF) von rd. 54.700 m? verfigen (s. Tabelle 5). Um eine
Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass die Stadt Syke mit einer Ausstattung von
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rd. 2,19 m2 VKF/EW™® deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,51 m?
VKF/EW™) liegt. Dies ist fUr ein Mittelzentrum als Uberdurchschnittlich einzuord-
nen.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in der Stadt Syke

Strukturdaten Erhebung 09/202120
Einwohner 24.965
Anzahl der Betriebe 130
Gesamtverkaufsfldche in m? 54.700
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,19

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Einwohner: Stadt Syke (Stand:
31.12.2020); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in der Stadt Syke
rd. 85 % der Einzelhandelsbetriebe in stddtebaulich integrierten Lagen angesie-
delt sind. Diese verzeichnen rd.55 % der gesamtstddtischen Verkaufsfldche
(rd. 43 % in zentralen Versorgungsbereichen? und rd. 12 % in sonstigen stddte-
baulich integrierten Lagen). Die Ubrigen 15 % der Betriebe haben einen insgesamt
hohen Verkaufsflachenanteil von rd. 46 %, welche in stddtebaulich nicht integrier-
ten Lagen verortet sind.

Die folgende Abbildung stellt die in der Stadt Syke erfasste Verkaufsflache diffe-
renziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

®  VKF/EW = Verkaufsflache/Einwohner

¥ Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

2 Hinweis: absehbare Marktverdnderungen im Sinne planungsrechtlich gesicherter Planvorhaben wurden im
Rahmen der Neuaufstellung des Einzelhandelskonzepts als Bestand mit aufgenommen. Dies betrifft die Er-
weiterung des Lebensmittelvollsortimenters Edeka in Syke-Barrien sowie die Erweiterung des Lebensmittel-
discounters Netto (inkl. Bdckerei) in Syke-Barrien.

7 gemdB Stadt + Handel 2023

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 28



Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerdate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen, zoologischer Bedarf
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.

Mdbel

Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

W Zentrale Versorgungsbereiche B stddtebaulich integrierte Lage stddtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 9: Einzelhandelsbestand in der Stadt Syke nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2023; PBS =
Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher

Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von héherer Relevanz fur die

weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Syke ist hinsichtlich der Verkaufs-
flache Uberwiegend gepragt durch die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Pflanzen/Gartenbedarf. Dies begrindet sich v. a. durch
entsprechende groB3flachige Angebotsformen (u. a. Famila, Jawoll, Rewe
sowie Wolters Garten und Landschaftsbau und die Gdrtnerei Meyer), die
im Stadtgebiet angesiedelt sind.

Weitere prdgende Verkaufsfldchenanteile ergeben sich durch die Sorti-
mente Mdbel, Bekleidung, Baumarktsortimente i.e.S. sowie GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. In den weiteren Sortimenten betragt die jewei-
lige sortimentsbezogene, gesamtstddtische Verkaufsflache weniger als
2.000 m2.

Im Bereich der Syker Innenstadt sind rd. 52 % der Einzelhandelsbetriebe
und rd. 38 % der gesamtstddtischen Verkaufsfldche verortet. Die Ver-
kaufsfldchengroBenstruktur in der Innenstadt Syke ist, ausgenommen in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, eher kleingliedrig ausge-
prdagt, hat jedoch eine hohe Gewichtung an der Gesamtverkaufsfldche in
der Stadt Syke.

Im Ortsteilzentrum Barrien sind rd. 9 % der Einzelhandelsbetriebe und
rd. 5 % des Verkaufsflachenangebotes verortet. Die groBten Verkaufsfla-
chenanteile entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
aufgrund des am Standort ansdssigen Edeka-Marktes. Zentrenrelevante
Sortimente wie u. a. Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
vereinen hingegen nur geringe Verkaufsflachenanteile auf sich. GegenUber
der Syker Innenstadt ergeben sich mit dem Ortsteilzentrum Barrien auf-
grund des unterschiedlichen Versorgungsbereichs im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel nur geringe Wettbewerbsbeziehungen.
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= |In den weiteren stddtebaulich integrierten Lagen sind rd. 26 % der Einzel-
handelsbetriebe und rd. 12 % der Verkaufsflache vorzufinden. Die Ver-
kaufsfldchen sind insbesondere durch die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Pflanzen/Gartenbedarf gepragt.

= Die insgesamt sehr hohen Verkaufsflachenanteile (rd. 46 %) in nicht inte-
grierten Lagen resultieren insbesondere aufgrund der grof3fldchigen Be-
triebe Mobel Wagner, Wolters Garten und Landschaftsbau, BBM Bau-
markt, Bauzentrum Schierholz, Webers Puttenpark und der Gdartnerei
Meyer. Die Sortimente Baumarkt i.e.S., Pflanzen/Gartenbedarf und Mébel
sind aufgrund ihres flachenintensiven Charakters i. d. R. nicht fUr eine An-
siedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet und befinden sich
i.d. S. an konzeptionell gewinschten Standorten.

Insgesamt ist festzustellen, dass das Einzelhandelsangebot in der Stadt Syke hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche in ei-
nigen Bereichen fir ein Mittelzentrum Uberdurchschnittlich ausgestattet zu be-
werten ist.

Umsatzschdtzung und Zentralitdt

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze? im Einzelhandel der Stadt Syke basiert
auf allgemein und fUr Syke spezifizierten angebots- und nachfrageseitigen Ein-
gangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (s. hierzu Kapitel 5.2) bertcksichtigt. Dazu
zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie soziodko-
nomische Strukturdaten.

= Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld der Stadt Syke identifiziert
und hinsichtlich ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Syke beurteilt.
Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die
groBflachigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte und Zentren der
Nachbarkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitdten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort beriUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt |dsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 133,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 172,4 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitdt? von rd. 77 %. Diese ist angesichts der zentraloértlichen Funk-
tion der Stadt Syke als Mittelzentrum als unterdurchschnittlich anzusehen. Wie
Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitat in der Stadt Syke je nach Waren-
gruppe sehr differenziert aus.

% Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Syke

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro in %

Nahrungs- und Genussmittel 14.700 68,3 67,0 102

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 1700 97 1.6 84

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 1.000 1,9 3,1 62

PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 1200 3,0 43 70

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 18.600 83,1 86,1 97

Bekleidung 3.600 8,8 13,5 65

Schuhe/Lederwaren 1.100 2,4 3,5 69

Pflanzen/Gartenbedarf 13.700 6,1 3,8 160

Baumarktsortimenti. e. S. 3.100 3,5 131 27

GPK/I-.!cusrot/Elnrlchtungs— 5800 35 36 99

zubehor

Sple]vyaren/BosteIn/Hobby/ 700 17 3,8 45

Musikinstrumente

SportgrtlkeI/Fohrroder/ 800 22 5.9 37

Camping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 25.900 28,3 47,2 60

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 500 31 38 82

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 200 03 17 16

Be"ttwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 900 12 17 69

wdsche

Mébel 5.800 58 10,0 58

Elelitro/Leuchten/Haushalts— 1100 33 6,0 5/

gerdte

Neue Mgdlen/Unterholtungs— 1300 6,9 12,2 56

elektronik

Uhren/Schmuck 100 0,5 1,9 28

Sonstiges 300 0,8 1,6 49

Langfristiger Bedarfsbereich 10.200 21,9 39,1 56

Gesamt 54,700 133,2 172,4 77

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfldche: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2027; Kaufkraft: eigene Be-
rechnung nach IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehér; VKF auf 100 m?, Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

Zundchst zeigt sich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einer
Zentralitat von rd. 102 %, dass gewisse Kaufkraftzuflisse aus den Nachbarkom-
munen in der Stadt Syke gewonnen werden kdnnen (s. Abbildung 10). In der Wa-
rengruppe Drogeriewaren/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken sind mit einer Zent-
ralitdt von rd. 84 % hingegen leichte KaufkraftabflUsse aus der Stadt Syke er-
kennbar. In den Warengruppen des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsbereichs ist
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in der Summe mit einer Zentralitat von rd. 97 % insgesamt ein leichter Kaufkraft-
abfluss festzustellen. Dieser Wert ist als leicht unterdurchschnittlich fUr eine als
Mittelzentrum ausgewiesene Stadt einzuordnen.

Neue Medien/Unterhaltungselektronik 56 %
Uhren/Schmuck 28 %
Sonstiges 49 %

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche
Mébel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte
e 56%]
_28% |
L 49% ]

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

Abbildung 10: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Syke
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittelfristigen- und langfristigen Bedarfsbereiches weist die Stadt
Syke hingegen mit rd. 60 % und rd. 56 % deutlich niedrigere Zentralitdtswerte
auf. In der Mehrheit der Sortimente sind zum Teil deutliche Kaufkraftabflisse zu
verzeichnen. In der Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf werden hingegen mit
einer Zentralitdt von rd. 160 % deutliche KaufkraftzuflUsse generiert. Dies ist auf
entsprechend ausgeprdgte Angebotsstrukturen (u. a. mehrere Gartenmarkte und
Baumarkte mit entsprechenden Randsortimenten) zurUckzufUhren.

Anhand der dargestellten Zentralitdten insbesondere in den Warengruppen des
kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich, dass Syke den zugewiesenen
mittelzentralen Versorgungsauftrag fur die Stadt nicht vollumfdnglich erfillen
kann. Daraus l&dsst sich ein gewisser Handlungsbedarf insbesondere in der Waren-
gruppe Drogeriewaren/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken zur Optimierung der
Bestandsstrukturen in Syke ableiten. Weitere Handlungsbedarfe sind in Abhdn-
gigkeit von der jeweiligen Warengruppe differenziert zu bewerten (s. Kapitel
6.2.3).

Benchmarking: Gesamtstddtische Kennwerte

Im Folgenden werden die gesamtstddtischen Kennwerte der Stadt Syke mit Da-
ten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings verglichen (s. Ta-
belle 7). Bei der Auswahl der Vergleichskommmunen wurden u. a. die Einwohnerzahl,
die zentralortliche Funktion, die siedlungsrdaumliche Dichte und Lage?, die rdum-
liche Ndhe sowie das Bundesland berUcksichtigt.

% Grundlage fur die Auswahl bilden vu. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, -Gemeinde- und Raumforschung
(BBSR) definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevdlkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell
erreichbarer Tagesbevolkerung ergeben.
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Tabelle 7: Gesamtstadtische Kennwerte im Vergleich
Wildeshausen
Strukturdaten Syke (MZ) Stuhr (M2Z) Vechta (MZ) Walsrode (MZ) (M2)
Verdffentlichungsjahr 2022 20M 2014 2017 2015
Einwohner (Hauptwohnsitz) 24.965 33.151 32.100 24.589 19.340
Anzahl der Betriebe 130 207 262 181 157
Gesamtverkaufsfldche in m2 54.700 150.020 117.735 65.800 58.400
Verkaufsflachenausstattung 2,19 453 3,67 2,67 3,02

in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2021; laufend aktualisierte
Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten); Kennwerte (insb. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Das Benchmarking zeigt, dass Syke im Vergleich mit Mittelstddten dhnlicher
Kennwerte eine geringfigig bis deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfldchen-
ausstattung aufweist. Dies ist insbesondere auf die im Vergleich deutlich gerin-
gere Anzahl an Einzelhandelsbetrieben sowie die geringere Gesamtverkaufsfla-
che bei einer teilweise vergleichbaren Einwohnerzahl zuriUckzufUhren. Aufgrund
grofBflachiger Angebotsstrukturen (u. a. durch Mébel- und Baumdérkte) in den Ver-
gleichskommunen lasst sich diese Bewertung allerdings relativieren. Im Vergleich
zum bundesdeutschen Verkaufsfldchenausstattung von 1,51 m? je Einwohner®
weist die Stadt Syke eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstat-
tung auf. Dennoch sei in diesem Zusammenhang auf das starke Wettbewerbs-
umfeld durch die raéumliche Ndhe zu den Oberzentren Bremen (30 Minuten Fahrt-
zeit) und Oldenburg (45 Minuten Fahrtzeit) verwiesen.

5.4 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse kdnnen zwei zentrale Versorgungs-
bereiche als strukturprdgende Standortbereiche in der Stadt Syke identifiziert
werden. Die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) Innenstadt Syke und Ortsteil-
zentrum Barrien werden im Folgenden hinsichtlich ihrer stddtebaulich-funktiona-
len Aspekte analysiert.

25

vgl. Statistisches Bundesamt/HDE (Stand 2017)
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5.4.1 ZVB Innenstadt Syke

ZVB INNENSTADT SYKE

R&umliche Analyse

Versorgungsbereich Gesamtstadt

Funktion il e =2 (ol = § w . S - [efef = _
Nahrungs- und Genussmittel ; 0" BEE P R =wema ; :

sonstiger kurzfristiger Bedarf B
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

) © o © @ ©

Zentrenerganzende Funktion
Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? .
O unter 100 m2
) 100 - 399 m2
() 400 - 799 m2
() 800 -1.499 m?
() 1.500 - 2.499 m?
() 2500 - 4,999 m?

() ab5.000 m2

Abgrenzung nach REHK Region

Bremen 2014 s R > . Ao i
EH-Innenstadt/-Ortskern/- g : Lo " ; o
Stadtteilzentrum b R > =

Erganzungsbereich N = i L . 3 So e\ “

Entwicklungsbereich

100 m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

Einwohner (Gesamtstadt) 24.965

Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 +1,2 %
= Nahrungs- und
Genussmittel
Einzelhandelsstruktur

im Kernbereich?s absolut anteilig

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 61 47 %
Bedarfsbereich

Gesamtverkaufsflache in m2* 17.300 32%

= [angfristiger
Bedarfsbereich

m Anzahl der Leersténde** 9 13 %

Zentrenergdnzende Funktionen 59 -

Magnetbetriebe

famila, Rewe, Lidl, Aldi Nord, Rossmann

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Einwohner: Stadt Syke (Stand: 31.12.2020);
Einwohnerprognose: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen; Kartengrundlage: Stadt Syke; VKF auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen
auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

% Die Daten der Einzelhandelsstruktur beziehen sich ausschlieBlich auf den Kernbereich bzw. die Abgrenzung der

EH-Innenstadt gemaB Abgrenzung nach REHK Region Bremen 2014.
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ZVB INNENSTADT SYKE*

R&umliche Integration ()

Z\V/B zentral in der Kernstadt Sykes gelegen; gemdR der Abgrenzung nach REHK Region Bremen 2014 wird der Innenstadtbereich
in den Bereich der EH-Innenstadt (Kernbereich), den Ergdnzungsbereich sowie den Entwicklungsbereich unterteilt; der Kernbe-
reich bzw. ZVB erstreckt sich entlang der HauptstraBe, beginnend vom Kreuzungsbereich Amtshof/Mihlendamm (inkl. stdlich
angrenzender Nutzungen) bis zur Gabelung BahnhofstraBe/Bassumer StraBe; im dstlichen Bereich des ZVB wird die Fachmark-
tagglomeration am Standort Zum Hachepark und MUhlendamm in die Abgrenzung integriert; weitere Bestandsstrukturen be-
stehen entlang des StraBenabschnitts Herrlichkeit zwischen Mihlendamm und Steinkamp; stddtebaulich in umgebende Struktur
eingebettet; groBtenteils von Wohnbebauung umschlossen

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

gute MIV-Erreichbarkeit Uber HauptstraBe und Nienburger StraBe/Herrlichkeit; gesamte HauptstraBe fir den MIV befahrbar;
Parkplatzangebot steht grundsatzlich zur Verfigung, allerdings mangelnde Ausweisung der Stellplatze; Anbindung an das
OPNV-Netz Uber mehrere Bushaltestellen sowie an den Syker Bahnhof; Bushaltestellen entlang der HauptstraBe werden von
zwei Buslinien angefahren (Taktung: Anfahrt zwei Mal pro Stunde); Erreichbarkeit mit dem Fahrrad/Pedelec wird im Rahmen
der Online-Haushaltsbefragung als Uberwiegend sehr gut bis gut bewertet; eine Verkehrsberuhigung wird seitens der Befragten
gewuinscht

Versorgungsfunktion ()

Z\/B Ubernimmt Versorgungsfunktion fUr die Syker Kernstadt; bedeutendes stddtebauliches Gewicht (rd. 47 % der Betriebe, rd.
32 % der Verkaufsflachen); hohe Nahversorgungsfunktion aufgrund strukturpragender Lebensmittelmarkte (Rewe, famila, Lidl,
Aldi Nord) sowie Drogeriefachmarkt (Rossmann); im Kontext der Nahversorgungsfunktion zum (perspektivischen) ZVB Neben-
zentrum Bé/Nienburger StraBe Ubergeordnet

Einzelhandelsbesatz o

dichter Einzelhandelsbesatz in der unteren HauptstraBe sowie im Bereich Zum Hachepark; zunehmend disperse Einzelhandels-
struktur in der mittleren und oberen HauptstraBe; hoher Anteil an Einzelhandelsstrukturen im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel (vor allem durch den Bereich Zum Hachepark geprdgt) sowie im mittelfristigen Bedarfsbereich; vereinzelt (kleinteilige)
Leerstdnde in der unteren HauptstraBe vorzufinden; zunehmender Anteil an Leerstédnden in der oberen HauptstraBe; Nahver-
sorgungsstrukturen sowohl discountorientiert als auch vollsortimentiert, zudem moderner Marktauftritt der Lebensmittel-
mdrkte; laut Online-Haushaltsbefragung ist ein abnehmender Besatz erkennbar; Qualitdt der Waren/Geschdafte wird seitens
Handlerschaft im Rahmen des Handlergesprachs als gut bewertet

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Magnetbetriebe (famila, Lidl, Aldi Nord, Rossmann) mit Lage im norddstlichen Bereich des ZVB, aufgrund fehlender Flgchenpo-
tenziale im zentralen Bereich des ZVB entlang der HauptstraBBe gelegen; Magnetbetriebe konzentrieren sich stark auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente; klassische zentrenrelevante Sortimente (u. a. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren) in groBen Teilen
durch inhabergefUhrte Fachgeschdfte vertreten; Lebensmittel, Drogeriewaren, Bicher und Optik werden zu hohen Anteilen in
der Innenstadt Syke eingekauft (vgl. Online-Haushaltsbefragung); aus Sicht der Befragten besteht u. a. ein fehlendes Angebot
im Bereich Bekleidung (insb. Herren- und Kinderbekleidung); Filialbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment Uberwiegend dis-
countorientiert (u. a. NKD, Takko Fashion); Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz entlang der HauptstraBe; groBflachi-
ger Einzelhandelsbesatz im Bereich Zum Hachepark vertreten; Ausbau der Warenvielfalt seitens der Befragten gewinscht

Zentrenergdnzende Funktionen (ZEF) ()

breiter Angebotsmix an zentrenergdnzenden Funktionen (Mix aus einzelhandelsnahen Dienstleistungen, wie u. a. Frisére, Reise-
bUros und gastronomischen Angeboten); zunehmender Anteil an zentrenergdnzenden Funktionen im mittleren und oberen Be-
reich der HauptstraBe; wichtige Geldinstitute als handelsferne Frequenzbringer; Konzentration imbissorientierter Gastronomie-
betriebe in der mittleren bis oberen HauptstraBe; laut Befragten mangelndes Gastronomieangebot und eine Verbesserung des
Angebots gewUnscht; kulturelles sowie Dienstleistungsangebot durch Handler als angemessen bewertet

Stddtebauliche Struktur

geringer funktionaler Zusammenhang von der unteren in die mittlere HauptstraBe; Uberwiegend kleinteilige Bebauungsstruktur;
Bebauungsdichte stellenweise durch BaulUcken unterbrochen; fehlender stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen
HauptstraBe und Standort Zum Hachepark; Eingangssituationen des ZVB Uberwiegend autoorientiert; reduzierte Einkaufshdu-
figkeit aufgrund unattraktiver Innenstadt (vgl. Online-Haushaltsbefragung); Gebdudestruktur sowie Stadtbild seitens der
Hdandlerschaft als befriedigend bis ausreichend bewertet

Stdadtebauliches Erscheinungsbild ()

gut erhaltende Bausubstanz der Immobilien; attraktiv gestalteter StraBenraum (Pflasterung und Grinelemente); geringe Ver-
weilqualitat in der HauptstraBe, Verbesserung wird seitens der Befragten gewinscht; Aufenthaltsqualitat in Teilen durch MIV
eingeschrankt, wird seitens der Handlerschaft ebenfalls bemdangelt
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Entwicklungsperspektive (Fazit)

geringe Verfugbarkeit von Potenzialflachen; Potenzialflache nérdlich des Parkplatzes der Kreissparkasse Syke; Baulicken sowie
Leerstdnde stellen Nutzungs- und Flachenpotenziale im ZVB dar; Ansiedlung klassischer Magnetbetriebe in den Bereichen
Mode/Fashion zur Belebung des Stadtkerns sowie Starkung der Leitfunktion Einzelhandel (abseits des nahversorgungsrelevan-

ten Angebots)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *Bewertung des Kernbereichs entsprechend der Abgrenzung der EH-Innenstadt gemdR Abgrenzung

nach REHK Region Bremen 20714.

Benchmarking: Innenstadtrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die innenstadtrelevanten Kennwerte der Stadt Syke erneut
mit Daten der Vergleichskommunen im Rahmen eines Benchmarkings verglichen

(siehe Tabelle 7).

Tabelle 8: Innenstadtrelevante Kennwerte im Vergleich
Wildeshausen

Strukturdaten Syke (MZ) Stuhr (M2Z)* Vechta (MZ) Walsrode (M2Z) (M2)
Veroffentlichungsjahr 2022 2011 2014 2017 2015
Einwohner (Hauptwohnsitz) 24,965 33.151 32.100 24.589 19.340
Anzahl der Betriebe 61 k. A. 14 101 81
Anteil der Betriebe o o o o
(an Gesamtstadt) 47 % k. A. 44 % 56 % 52 %
Verkaufsfldche in m? 17.300 k. A. 20.630 18.300 13.500
Verkaufsfldchenanteil o o o o
(an Gesamtstadt) 32% k. A 18 % 28 % 23 %
.Verka.ufsflocheno usstattung 0,69 KA. 0,64 0,74 0,70
in m? je Einwohner

Anzahl der Leerstdnde 9 k. A. k. A. 26 k. A.
Leerstandsquote 13 % k. A. k. A. 21 % k. A.

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2021; laufend aktualisierte
Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten); Kennwerte (insb. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten;
Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * die Gemeinde Stuhr verfigt Uber kein Hauptzentrum/Innenstadt.

Das Benchmarking zeigt, dass der ZVB Innenstadt Syke im Vergleich mit den Zen-
tren der Mittelstddte Uber eine durchschnittliche bis Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsfldchenausstattung verfigt. Zudem weist die Syker Innenstadt einen Uber-
durchschnittlichen Verkaufsflachenanteil an der Gesamtstadt verglichen mit den
weiteren Mittelstddten auf. Der Anteil der Betriebe an der Gesamtstadt ist hin-
gegen als unterdurchschnittlich zu bewerten.
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5.4.2 ZVVB Ortsteilzentrum Barrien

ZVB ORTSTEILZENTRUM BARRIEN

R&umliche Analyse

Versorgungsbereich Ortsteil Barrien

Funktion 4 \
Naohrungs- und Genussmittel &

sonstiger kurzfristiger Bedarf £ \ it . = ;
mittelfristiger Bedarf 4 § :
langfristiger Bedarf >

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand \

BetriebsgréBenstruktur in m? \

® o © 0o o

> unter 100 m2 \ \

100 - 399 m? ) | .

() 400 - 799 m2

() 800 -1.499 m2 °

() 1.500 - 2.499 m2 ' %

=t \ )
() 2,500 - 4.999 m2

/' ab 5.000 m2 ” : : ® o
Abgrenzung nach REHK Region F \ 0‘: Y i@
Bremen 2014 i { ]
. )
)
]
100 m o
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 24.965
Relative Einwohnerentwicklung bis 2026 +1,2 %
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur? absolut anteilig
Bedarfsbereich
= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 10 8 %
Bedarfsbereich
L Gesamtverkaufsflache in m2* 2.800 5%
= langfristiger
Bedarfsbereich .
Anzahl der Leerstdnde** 2 17 %
Zentrenergdnzende Funktionen 15 -
Magnetbetriebe
Edeka

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + 09/2021; Einwohner: Stadt Syke 12/2020; Einwohnerprog-
nose: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen; Kartengrundlage: Stadt Syke; Fotos: Stadt + Handel; VKF auf 100 m? gerundet; * anteilig
bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

?  Die Daten der Einzelhandelsstruktur beziehen sich ausschlieBlich auf die Abgrenzung des Ortsteilzentrums
Barrien gemdaB Abgrenzung nach REHK Region Bremen 2014.
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ZVB ORTSTEILZENTRUM BARRIEN

Stadtebaulich integrierte Lage* ()

nordéstlich, éstlich und stdlich angrenzend an Siedlungsbereiche

Mindestens ein gréBerer Nahversorgungsbetrieb ()

Standort verfugt Uber einen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka-Markt) mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.900 m?

Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hinaus ()

Standort Ubernimmt vornehmlich eine Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Barrien

Stddtebauliches Gewicht ()

Gleichgewicht zwischen funktionaler Gestaltung und stddtebaulicher Qualitat; im Vergleich zu anderen ZVB geringes st&adte-
bauliches Gewicht (rd. 8 % der Betriebe, rd. 5 % der Verkaufsfldche)

Zentrenergdnzende Funktionen (ZEF) ()

hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen; diese setzen sich insbesondere aus einzelhandelsrelevanten Dienstleistungen
und &ffentlichen Einrichtungen zusammen, die das Ortsteilzentrum zusdatzlich frequentieren

Entwicklungsmd&glichkeiten (Potenzialfldchen) ()

Potenzialflachen kdnnen aufgrund der dichten Bebauungsstruktur nicht identifiziert werden

Eignung als Ortsteilzentrum ()

Der Standort Ubernimmt vornehmlich eine Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Barrien und erfullt die wesentlichen Kriterien
eines Ortsteilzentrums.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * im Sinne des Baurechts.
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5.5 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tagliche
Versorgungsverhalten der BiUrger, wird die Nahversorgungsstruktur der Stadt
Syke im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwie-
weit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Syke

Die Stadt Syke weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 14.700 m? in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd.1.700 m? in der Waren-
gruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken2® auf, was rd. 0,59 m?
VKF/EW (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,07 m2 VKF/EW (Drogeriewa-
ren) entspricht. Mit diesen quantitativen Ausstattungswerten liegt Syke im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 0,41 m?2
VKF/EW?2?) sowie im Bereich der Drogeriewaren geringfigig unter dem Bundes-
durchschnitt (rd. 0,08 m2 VKF/EW?30),

Die Zentralitat von rd. 102 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zeigt auf,
dass die entsprechende Kaufkraft von Syke vollstandig von den bestehenden An-
gebotsstrukturen in der Stadt Syke gebunden werden kann und zusdtzlich gering-
fUgige KaufkraftzuflUsse zu verzeichnen sind. Die Zentralitat von rd. 84 % im Be-
reich Drogeriewaren verdeutlicht, dass in diesem Sortiment leichte Kaufkraftab-
flUsse aus Syke in das Umland bestehen. Tabelle 9 fasst die relevanten Rahmen-
bedingungen zusammen und schlieB3t mit einer Bewertung der quantitativen und
qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel ab.

Tabelle 9: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Syke
Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2026) 24.965 (+1,2 %)
$ortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 14.700 1700

inm

.\/erko.ufsflachenousstottung 0,59 0,07

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 102 % 84 %

1x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus .
. 1x  Drogeriefachmarkt
3x Lebensmittelsupermarkt 5x  Apotheke
Betriebstypenmix 4 x Lebepsmltteldlscounter 2% sonstige Drogeriewarengeschafte**
3x Getrédnkemarkt
6 x  sonstige Lebensmittelmdarkte*

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Einwohner: Stadt Syke
(Stand: 31.12.2020); Einwohnerprognose: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren.

2 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

?  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Fldchen; ohne reine Getrankemarkte.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Insgesamt sind im Stadtgebiet acht strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?3) vorhanden. Dabei handelt es sich um einen Verbrauchermarkt
(Famila), drei Lebensmittelsupermdrkte (2x Edeka, 1x Rewe) sowie vier Lebens-
mitteldiscounter (2x Netto, 1x Lidl, 1x Aldi Nord). Drei Getrdnkemdrkte sowie sechs
weitere Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ergdnzen
die acht strukturprédgenden Lebensmittelbetriebe. Bedingt durch die vorhande-
nen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in der Stadt Syke
hinsichtlich des Betriebstypenmixes als relativ ausgewogen mit einer Tendenz
zum Vollsortiment zu bewerten (s. Abbildung 11). Im Bereich der Vollsortimenter
liegt die Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner deutlich Uber dem bun-
desdeutschen Durchschnitt?, wahrend die Verkaufsflachenausstattung im dis-
countorientierten Bereich dem Bundesdurschnitt nahezu entspricht.

Vollsortimenter 0,35

Lebensmitteldiscounter 0,16

(@)

0,05 0,1 0,15 0,2 0,25 0.3 0,35 0.4

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner

Bundesdurchschnitt* B Syke

Abbildung 11: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2021, *Berechnung Stadt +
Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflache inkl. Non-Food.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (Angebote als Randsortiment) hauptsdchlich
durch den Drogeriefachmarkt Rossmann im ZVB Innenstadt Syke sichergestellt.
Dieser erfUllt aufgrund seiner Gré3e und der modernen Aufmachung eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion. FUnf Apotheken sowie zwei Fachgeschdfte ergdnzen
die Angebotsstrukturen in diesem Sortimentsbereich.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Syke ist insbesondere aus
den oben genannten Grinden als angemessen bis gut zu bezeichnen. Es besteht
jedoch ein gewisses Optimierungspotenzial im Bereich Drogeriewaren, da die
Stadt Syke hier eine Zentralitat von rd. 84 % und eine leicht unterdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung von 0,07 m2 VKF/EW aufweist. Bei der qualita-
tiven Nahversorgungssituation gibt es ebenfalls ein leichtes Optimierungspoten-
zial zur Angebotserweiterung im Bereich Drogeriewaren.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 7.2.
R&umliche Nahversorgungssituation in Syke

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroBBe i. d. R.

3 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann32, Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitdtskriterium der fuBlaufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen. Um mdglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fUr rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (s. Abbildung 12). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die Nah-
versorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer ,ro-
ten Linie" endet, sondern die Qualitdt der fuB3ldufigen Nahversorgung mit zuneh-
mender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

- . / ) 7 - /

Administrative Grenzen / ¢ | \\,n % ( — —
} { i /\\ & \77 " 7

[ Kommune ¢ / —
Betriebstyp >

Lebensmitteldiscounter \«\

'Sy

@ Lebensmittelvollsortimenter W /,

¢ Drogeriemarkt
. Sonderpostenmarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?

trankemarkt

) 2.500 - 4999 m?

ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone
I 8-Minuten Isochrone

5.000m

Abbildung 12: R&umliche Nahversorgungssituation von der Stadt Syke
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage: Bundesamt
fur Kartographie und Geoddsie 2018, © OpenStreetMap-Mitwirkende; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h).

Abbildung 12 verdeutlicht, dass die rdumliche Nahversorgungssituation in Syke
Uberwiegend flachendeckend gegeben ist und sich nur wenige Siedlungsbereiche
auBBerhalb der fuBldaufigen Isochronen um die bestehenden Angebotsstrukturen
befinden.

Dennoch ldsst sich ein gewisses Optimierungspotential erkennen: Insbesondere
die sUdwestlich des Hauptortes Syke gelegenen Siedlungsbereiche weisen Defizite
in der raumlichen Nahversorgung auf. In vielen weiteren umliegenden Ortsteilen
fehlt zudem eine hinreichende Nahversorgung. Es ist daher zu erwarten, dass
diese dezentral gelegenen Ortsteile durch die bestehenden Nahversorgungsange-
bote aus der Innenstadt von Syke und den Ortsteilen Barrien und Heiligenfelde
mitversorgt werden.

32 Diese Betriebe werden auch als strukturpragende Lebensmittelmdarkte bezeichnet.
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Sollten in Zukunft dennoch Ansiedlungsbestrebungen geduBert werden oder Er-
weiterungsbestrebungen von strukturprdgenden Nahversorgern in den weiteren
Ortsteilen vorliegen, sollten diese proaktiv — im Rahmen der konzeptionellen und
landesplanerischen Zielstellungen — begleitet werden. Dabei mUssten auch die
Auswirkungen entsprechender Planungen auf die Zentren- und Nahversorgungs-
struktur (auch in den Nachbarkommunen) im Rahmen einer vorhabenbezogenen
Vertrdglichkeitsanalyse qualifiziert und bewertet werden.

5.6 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Syke dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Syke Ubernimmt als Mittelzentrum insbesondere die Versor-
gungsfunktion fUr die 24.965 Einwohner des Stadtgebietes. Eine weitere
Ausdehnung des Einzugsgebiets ergibt sich durch die Kommunen Thedin-
ghausen, Bruchhausen-Vilsen und Bassum.

= Die Stadt Syke istin mehrere kleine und siedlungsrdumlich voneinander ab-
gesetzte Ortsteile gegliedert, wobei der Hauptort Syke rd. 43 % der Bevol-
kerung des Stadtgebietes auf sich vereint.

= Die Stadt Syke befindet sich in einem landlich geprdgten Raum sUdlich des
Oberzentrums Bremen. Zusdtzlich ist Syke von mehreren Mittelzentren
(u. a. Stuhr, Achim, Delmenhorst, Sulingen und Verden (Aller)) und Grund-
zentren umgeben. Aufgrund der Ndhe zu den Oberzentren Bremen (rd. 30
min Pkw-Fahrzeit) und Oldenburg (rd. 45 min Pkw-Fahrzeit) befindet sich
Syke in einem stark ausgeprdgten Wettbewerbsumfeld.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

= Die wirtschaftliche Entwicklung in der Stadt Syke ist hinsichtlich der Be-
schaftigten mit Wohnort in Syke als Uberdurchschnittlich im Verhdaltnis
zum restlichen Landkreis Diepholz zu bezeichnen. Die Entwicklung der Be-
schaftigten mit Arbeitsort in Syke ist hingegen als unterdurchschnittlich
im Verhdltnis zum restlichen Landkreis Diepholz zu bewerten.

= Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 101 liegt geringfU-
gig Uber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Gesamtstddtische Angebotssituation

= Die Verkaufsfldchenausstattung liegt mit rd. 2,79 m2 je Einwohner deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,51 m? je Einwohner. Diese Uber-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung ist insbesondere durch die
groBflachigen, strukturprdgenden Betriebe in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Pflanzen/Gartenbedarf bedingt.

= Die Einzelhandelsbetriebe in Syke sind Uberwiegend stddtebaulich inte-
griert. Dennoch sind rd. 46 % der Verkaufsfldche in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen verortet. Die stddtebaulich nicht integrierten Lagen wei-
sen somit ein deutliches Standortgewicht auf. Diese Ausprdgung ergibt
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sich insbesondere durch grof3fldchige Bestandsstrukturen in den Sortimen-
ten Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarkt i.e.S. und Mébel. Die benannten
Sortimente sind aufgrund ihres fldchenintensiven Charakters i. d. R. nicht
fUr eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet und befin-
den sich i. d. S. somit am konzeptionell gewUnschten Standort.

= Die gesamtstdadtische Einzelhandelszentralitét von rd. 77 % ist zundchst
als unterdurchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten. Je nach Wa-
rengruppe fallt die Zentralitdt in der Stadt Syke sehr differenziert aus.

= In der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sind mit einer Zentra-
litdt von rd. 102 % allerdings geringfiigige Kaufkraftzuflisse aus dem Um-
land festzustellen.

= |n der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken bilden
sich hingegen mit einer Zentralitdt von rd. 84 % Kaufkraftabflisse ab, wel-
che durch fehlende Angebote und AbflUsse in den Online-Handel bedingt
sind.

= |m mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitdt von insgesamt rd.
60 % erreicht, allerdings entfdllt der einzige Kaufkraftzufluss dieses Be-
darfsbereichs auf die Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf mit einer
Zentralitadt von rd. 160 %.

= |Im langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandelszentralitdt
von rd. 56 % deutliche Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Diese sind ent-
sprechend der zentralértlichen Funktion der Stadt Syke als Mittelzentrum
zu relativieren.

ZVB Innenstadt Syke

= Im ZVB Innenstadt Syke sind insgesamt 61 Einzelhandelsbetriebe (rd. 47 %
aller Betriebe in der Gesamtstadt) mit einer Verkaufsflache von
rd. 17.300 m2 (rd. 32 % der GVKF in der Gesamtstadt) angesiedelt. Neben
den Einzelhandelsbetrieben sind 59 weitere zentrenergdnzende Funktio-
nen im ZVB verortet. Beim ZVB Innenstadt Syke handelt es sich um einen
strukturprédgenden Standortbereich.

= Der Kernbereich der Innenstadt erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
HauptstraBe. Stadtebaulich ist dieser Bereich in Teilbereiche der Haupt-
strafBe sowie die Fachmarktagglomeration Zum Hachepark im Nordosten
des Zentrums gegliedert. Aufgrund des dispersen Einzelhandelsbesatzes
im mittleren und oberen Teil der HauptstraB3e ist eine kompakte Struktur
nicht vollstdndig gegeben. Zudem fehlt der stddtebaulich-funktionale Zu-
sammenhang zwischen der HauptstraBe und dem Standort Zum Hache-
park. Die Hauptstraf3e ist attraktiv gestaltet, allerdings wird die Aufent-
haltsqualitdt durch den MIV-Verkehr eingeschrankt.

= Die Leerstandquote in der Innenstadt ist mit rd. 13 % als durchschnittlich
zU beurteilen.

ZVB Ortsteilzentrum Barrien

=  Der ZVB Ortsteilzentrum Barrien Ubernimmt eine hohe Versorgungsfunk-
tion fUr den Ortsteil Barrien.

= |m ZVB Ortsteilzentrum Barrien sind insgesamt neun Einzelhandelsbe-
triebe (rd. 8 % aller Betriebe in der Gesamtstadt) mit einer Verkaufsfldche
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von rd. 2.800 m? (rd. 5 % der GVKF in der Gesamtstadt) angesiedelt. Ne-
ben den Einzelhandelsbetrieben sind 15 zentrenergdnzende Funktionen im
ZVB verortet. Mit zwei Leerstdnden ergibt sich eine Leerstandsquote von
rd. 17 %, die aufgrund der geringen Anzahl an Betrieben als relativ hoch zu
beurteilen ist.

= Der Versorgungsstandort befindet sich im nérdlich des Zentrums gelege-
nen Ortsteil Barrien und umfasst das historisch gewachsene Ortszentrum
sowie die Bestandsstrukturen an der Sudweyher StraBe. Das kompakte
Ortsteilzentrum wird durch die BundesstraBe Bé zdsiert, wodurch eine
stddtebauliche Barriere inmitten des Zentrums entsteht und die Aufent-
haltsqualitdt eingeschrdankt wird.

Nahversorgungssituation

= Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Stadt Syke im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 0,59 m?2 VKF/EW als Uberdurch-
schnittlich und mit rd. 0,07 m2 VKF/EW im Bereich Drogerie/ParfiUme-
rie/Kosmetik, Apotheken als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

= Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u. a. Verbrauchermarkt, Supermdrkte, Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkte, Drogeriefachmarkt) als ausgewogen zu bewer-
ten.

= Gewisse Optimierungspotenziale zur Angebotserweiterung ergeben sichin
der Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken.

= Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation ist in der Stadt Syke
ebenfalls ein gewisses Optimierungspotenzial zu erkennen. Neben struk-
turprdgenden Nahversorgern in der Innenstadt und den Ortsteilen Barrien
und Heiligenfelde, befinden sich keine weiteren strukturprdgenden Ange-
botsstrukturen der Nahversorgung in den Ubrigen Ortsteilen. AuBerdem
werden insbesondere die sidwestlichen Siedlungsrandbereiche der Innen-
stadt durch eine fuBlaufige Nahversorgung nicht vollstdndig abgedeckt.
Aufgrund der geringen Einwohnerzahl in den Ortsteilen, den Standortan-
forderungen des Lebensmitteleinzelhandels sowie den landes- und regio-
nalplanerischen Zielstellungen, ist die Ansiedlung von weiteren struktur-
prdgenden Lebensmittemdrkten in diesen Siedlungsbereichen als nicht re-
alistisch einzuschatzen. Die Nahversorgung muss demnach durch beste-
hende Angebote in der Innenstadt, Barrien und Heiligenfelde sowie Ange-
bote in den angrenzenden Kommunen erfolgen.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fur die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Syke auf der einen Seite und der
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche als soziale, wirtschaftliche und kul-
turelle Mitte der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesent-
licher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfUh-
rende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an
eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbe-
sondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisie-
rungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Einzelhandel, dem
Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.
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Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kén-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr die Stadt
Syke und die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspek-
tiven zu erarbeiten.

6.1 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE
STADT SYKE

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Syke bestmdglich
entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Ubergeord-
nete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren PrioritGtensetzung
angestrebt werden:

1. Stdarkung der Gesamtstadt: Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Syke.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Stdrkung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt durch Ergdnzung des Angebotes und Etab-
lierung leistungsfdhiger Strukturen, ohne dabei schddliche Auswirkungen
auf die Nahversorgung auszuUben. Die Versorgungsfunktion des Ortsteil-
zentrums ist auf den Ortsteil Barrien zu begrenzen.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung durch die Sicherung und Starkung sinnvoller
Standorte (insb. im Hauptort) bei gleichzeitiger Vermeidung schdadlicher
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche. Gewdhrleistung ei-
ner ortsteilspezifisch angepassten Nahversorgung durch alternative Nah-
versorgungsangebote oder die Erweiterung bestehender Angebote.

4. Ergdnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Sinnvolle Ergdnzung der
zentralen Versorgungsbereiche durch die vorhanden Sonderstandorte fir
den grof3flachigen Einzelhandel. Vermeidung von stddtebaulich negativen
Wechselwirkungen zwischen den Sonderstandorten und der Zentren- und
Nahversorgungsstruktur sowie Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente. Sicherung von Gewerbegebieten fUr Handwerk und produzie-
rendes Gewerbe.

Abbildung 13 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Stadt Syke.
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Auvuswirkungen auf die
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Abbildung 13: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Syke
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prédzise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient — als
absatzwirtschaftliche Kenngré3e — der Einordnung und Bewertung zukiUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

6.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellte Entwicklungsperspektive ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte wie folgt zu in-
terpretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient als Beurteilungsbasis einer zukinf-
tigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die hier dargestellte Ent-
wicklungsperspektive stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient
vielmehr als eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kUnftigen stadtebau-
lich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Insbesondere im Kontext des aktuellen Urteils des Europdischen Gerichts-
hofes in der Sache Visser/Appingedam3 soll die hier aufgezeigte absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsperspektive keinen abschlieBenden Begrin-
dungszusammenhang fUr die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen
liefern, sondern eine erste Einschdtzung bezUglich der Auswirkungsintensi-
tét never Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer je-
weiligen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

3 Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123).
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= Eine geringe oder fehlende Entwicklungsperspektive (insgesamt oder auch
in einzelnen Warengruppen) stellt somit keinesfalls ein ,Entwicklungsver-
bot" dar, sondern ist im Rahmen einer spdteren standortbezogenen und
stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksichtigen. Insbesondere Ent-
wicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind unter Beachtung
landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und Grundsdtze sowie der
Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts zu befUrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsfldchen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdatzlich erhéhte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stad-
tebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rdumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsperspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele einge-
setzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darUber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Syke gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten,
solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der Alt-
standort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

6.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fiUr eine zuverldssige Prognose der zukiUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgroéBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in der Stadt Syke werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.
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Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Angebotsseite Nachfrageseite

= Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs- = Einwochnerentwicklung im Einzugsgebiet
fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs- = Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)
. . = Vi hieb ti t ifisch
= Entwicklung der Flachenproduktivitat erschiebung sortimentsspezitischer
Ausgabenanteile

= Verkaufsflachenanspriche der Anbieter « Verschiebung von Ausgabeanteilen in den

Distanzhandel

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Stéarkung der Versorgungsfunktion sowie Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 14: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und kommunalentwicklungspolitische Im-
pulse einer Stadt bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukUnftige Versorgungsgrad einer Stadt korres-
pondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten zent-
ralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur
grundsdtzlich anerkannt. So sollen Mittel- und Oberzentren z. B. breit gefdcherte
Einzelhandelsangebote auch fiUr ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen.
Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifizierten
Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag
wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Stadt abgeglichen
und als Zielperspektive fUr die Stadt Syke als Mittelzentrum aufgegriffen.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von
funf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Moglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher
die EingangsgroBen fur das Prognosejahr 202634 einzeln erldutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Syke
werden Prognosedaten des Landesamtes fUr Statistik Niedersachsen zu Grunde
gelegt. Die kleinrdumige Bevodlkerungsprognose des Landesamtes berUcksichtigt
eine geringfigige Bevdlkerungszunahme um rd. +1,2 % bis zum Prognosejahr
2026.

Unter BerUcksichtigung des zunehmend héheren Anteils dlterer Menschen sind
aus der kUnftigen Bevodlkerungsentwicklung insgesamt keine Impulse, aber auch

3 Ein Prognosezeitraum von fUnf Jahren erscheint aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels

und den aktuellen Unwagbarkeiten durch die Covid-19-Pandemie als sachgerecht. GréBere Prognosezeitrdume
erhéhen nach gutachterlicher Auffassung nicht die Qualitat der Entwicklungsprognose.
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Abbildung 15: Einwohnerprognose fir die Stadt Syke

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war ein spirbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Wahrend die privaten Konsumausgaben von 2000 bis
2019 stetig angestiegen sind, zeigt sich im Jahr 2020 ein durch die Corona-Pan-
demie bedingter RUckgang um rd. 7 % (geschlossene Gastronomie, geringere Rei-
setdtigkeit etc.). Im Jahr 2021 stiegen die privaten Konsumausgaben wieder um
rd. 3 % an, verbleiben mit rd. 1,690 Mrd. Euro allerdings unterhalb des Niveaus von
2019 mit rd. 1.717 Mrd. Euro. Im Gegensatz zu den leicht rickldufigen privaten
Konsumausgeben stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels 2020 und 2021 weiter
kontinuierlich an (jedoch mit umfdnglichen Verschiebungen in digitale Absatzka-
ndle). Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deut-
lichen RUckgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil um
rd. 30 % und ist im Jahr 2020 sogar auf rd. 35 % gestiegen. Dieser deutliche An-
stieg ist mit einem erhéhten Anteil an Ausgaben fUr Lebensmittel und Giter des
kurzfristigen Bedarfsbereichs wdhrend der Coronapandemie zu erkldaren. 2021
sank der Anteil wieder leicht ab. Der spUrbar gestiegene Einzelhandelsumsatz
2020/2021 ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B.
Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im
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Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre
(ausgenommen die Jahre seit 2020) zurickzufiUhren. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch
den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 16: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE). *Prognose

Mit Ausnahme der Jahre 2020 und 2021, welche durch die Corona-Pandemie be-
stimmt waren, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten des Konsumklimas (Inflation,
Ukraine-Krieg, weiterhin Corona-Pandemie) nicht prdzise vorherzusagen. FUr die
Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher fir
die ndchsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr rele-
vanten Kaufkraft mit sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir
einzelne Sortimente ergeben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die
stationdr relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den
ndchsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des On-
line-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten wei-
ter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B.
Bekleidung, Unterhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr
relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils)
auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsfldche erkennbar. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsflachenwachstums
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)

STADTHANDEL Leitlinien fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung 52



unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitdt bei steigenden Verkaufsfldchen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fldchenproduktivitdt) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt
(siehe Abbildung 17).

125
120

115 AR

110

100)

105

100

Index (Jahr 2000

95
90
85

80
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e \/erkaufsfldche Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e |Gchenproduktivitat

Abbildung 17: Entwicklung der Fléchenproduktivit&dt im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensatzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2020 lag der Einzelhandelsumsatz im Online-
Segment beird. 87,1 Mio. Euro (rd. 12,4 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes).
FUr das Jahr 2021 zeigen Prognosen, dass der Anstieg des Online-Anteils weiter-
hin anhdlt und die Corona-Pandemie den bestehenden Trend zum Online-Einkauf
verstarkt hat. Es ist jedoch von einem weiterhin positiven, aber etwas verlang-
samten Wachstum in den kommenden Jahren auszugehen.
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Abbildung 18: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).*Prognose

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu (siehe Abbildung 19). Damit
sind vor allem zentrenrelevante Sortimente und im besonderen MaB3e innerstdd-
tische Leitsortimente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus,
dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und
rd. 40,2 % liegen wird. Es ist davon auszugehen, dass der durch die im Zuge der
Covid-19-Pandemie auferlegten Kontaktbeschrdnkungen und Geschdftsschlie-
Bungen deutliche Wachstumsimpuls des Online-Handels nicht mehr oder nur noch
in Teilen durch den stationdren Handel zurickgebunden werden kann und diesen
Aspekt aktuelle Prognosen noch nicht vollumfdanglich abdecken kdnnen.
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Abbildung 19: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2020, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu grof3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fladchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermdéglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MafBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Médgliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Syke betrdgt rd. 77 %, wobei je-
doch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fUr einige Warengruppen mogliche Entwicklungsperspektiven im Rah-
men von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine versorgungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt von
100 % stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versor-
gungsauftrages fir ein Mittelzentrum langfristig plausibel.

FUr die Sortimente des mittel- bzw. langfristigen Bedarfsbereiches wird eine ver-
sorgungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt von 70 % bzw. 40 % als stadt-
entwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen erachtet. Eine dar-
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Uber hinaus gehende Perspektive kann aufgrund des landesplanerischen Versor-
gungsauftrages der Stadt Syke als Mittelzentrum und des benachbarten Ober-
zentrums Bremen sowie der umliegenden Mittelzentren und des gednderten Kon-
sumverhaltens der Verbraucher (insbesondere auch im Rahmen der Covid-19-
Pandemie) nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

Aus der dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektive (s. Ab-
bildung 20) ergeben sich gewisse Handlungsbedarfe fUr einige Warengruppen.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pfianzen/Gartenbedart
Baumarktsortimenti. e. S. |

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

99 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente A

Sportartikel/Fahrréder/Camping 37 %
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

82 %

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdésche
Mébel 58
54 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 56
Uhren/Schmuck 28 %

69 %

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte

\o |
|. |o
O\ ‘

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

Entwicklungsperspektive W Zentralitat

Abbildung 20: Warenspezifische Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

FUr die Stadt Syke ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell begrindbare Entwicklungsperspektiven v. a. in den Warengrup-
pen Drogeriewaren, Blumen, zoologischer Bedarf, PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
BUcher, Baumarktsortiment i. e. S., Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumen-
te, Sportartikel/Fahrrader/Camping, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz sowie Uhren/Schmuck.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht, der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter, ist Tabelle 10 zu
entnehmen.
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Tabelle 10: Relevanten Rahmenbedingungen fir die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven von Syke

Rahmenbedingung

Impuls

Entwicklungsperspektive
fir Syke bis 2026

Demografische Entwicklung

=

leicht steigende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-

mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich, bran-

chenubergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
mentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Online-Handel

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-

schen Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische
Impulse

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

=
=
=
O
O

sortimentsspezifische Entwicklungsperspektiven im Rahmen des
Versorgungsauftrags der Stadt als Mittelzentrum

6.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Stadt Syke

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen

Rahmenbedingungen sowie der mdéglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fur
die Stadt Syke bis 2026 warengruppenspezifische, absatzwirtschaftliche Ent-

wicklungsperspektiven, die in der Tabelle 11 in qualitativer Form aufgefUhrt wer-

den. Auf eine quantitative Darstellung in Form von konkreten Verkaufsflachen

wird an dieser Stelle bewusst verzichtet, da diese fdlschlicherweise in der Praxis

haufig als Handlungsschwellen verstanden werden. Aus diesem Grund wird im

Folgenden eine qualitative Einordnung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-

perspektiven vorgenommen.
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Tabelle 11: Handlungsbedarfe fir die Stadt Syke bis 2026

Warengruppe Handlungsbedarf Erlduterung

Erhalt und Starkung der strukturpragenden Lebensmittel-
mdrkte; Sicherung der guten rdumlichen Nahversorgung; gering-

L\lec:hrungs- und Genussmit- [N fugiger Arrondierungsspielraum hinsichtlich der Ansiedlung ei-
nes Fachgeschdfts mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel
Erhalt und Stédrkung des bestehenden Drogeriefachmarktes im
Drogerie, Parfomerie & VB Innenstcdt. Syke; Sichgrung der Iokclen Fachgeschafte
Kosmetilé ] |m (Apotheken sowie Parfiumerie-/ Kosmetikfachgeschdafte); Ar-
rondierungsspielrdume hinsichtlich der Ansiedlung eines Fachge-
schdaftes und/oder eines kleinen Fachmarktes
Erhalt der bestehenden Blumenldden sowie des Zoofachmarktes;
Arrondierungsspielrdume im Bereich Blumen, zoologischer Be-
darf hinsichtlich der Ansiedlung von Fachgesché&ften und/oder ei-
sonstiger kurzfristiger Be- EEE nes kleineren/gréBeren Fachmarktes; Erhalt der bestehenden
darfsbereich Buchhandlung im ZVB Innenstadt; im Bereich PBS, Zeitun-

gen/Zeitschriften, Bucher ergeben sich Arrondierungsspielrdume
zur Ansiedlung eines Fachgesché&ftes und/oder kleinere Fach-
marktes (unter besonderer Beachtung des Online-Handels)

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe unter besonderer
Beachtung der Konkurrenz zum Online-Handel; im Bereich Be-
Fashion & Accessoires | kleidung Angebotsergdnzung durch weiteres Fachgeschdaft; im
Bereich Schuhe/Lederwaren werden Angebotsergdnzungen als
nicht realistisch eingeschdatzt

Erhalt der groBfldchigen Bestandsstrukturen im Bereich Pflan-
zen/Gartenbedarf, keine Arrondierungsspielrdume; umfangli-
Heimwerken & Garten 1] | che Arrondierungsspielrdume im Bereich Baumarktsortimente
i.e.S. hinsichtlich kleinflachiger als auch groB3flachiger Betriebs-
typen

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe; Angebotsergdnzun-
Freizeit & Hobby | N gen hinsichtlich der Ansiedlung Fachgeschaft und/oder kleiner
Fachmarkt méglich

Sicherung und Stdrkung der lokalen Fachgeschafte (Sanitats-

Gesundheit & Wellness boo haus, Optiker, Horgerdteakustiker, Orthopddiegeschaft)

Erhalt des Mébelvollsortimenters; geringfugiger Arrondierungs-
Wohnen & Einrichten | |HE spielraum im Bereich Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz

Elektronik & Haushaltsge- 000 Erhalt des Elektronikfachmarktes; Sicherung und Starkung lo-
rate kaler Fachgeschafte
Uhren & Schmuck | [N Sicherung und Stdrkung lokaler Fachgeschdafte

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = hoher Hand-
lungsbedarf; O = geringer Handlungsbedarf.
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Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektiven verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. FUr die Stadt Syke be-
deuten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezifischen Entwicklungs-
perspektiven, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion der
Stadt Syke als Mittelzentrum in einigen Warengruppen durch neue Ange-
bote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsfldchen nur durch stdrkere
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neu-
artigen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungspotenzi-
ale sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkon-
formen Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender
Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten
Entwicklungsmoglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche von
Syke einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur anderer-
seits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss die hier dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspek-
tive stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen
verknUpft werden — nicht jeder rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem
fUr die jeweilige Warengruppe Ublichem Fachgeschdft oder Fachmarkt. Zudem
legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortpla-
nungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese
kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fGhren, die von der
hier ermittelten Entwicklungsperspektive ggf. abweichen und stadtebaulich nicht
zwangsldufig vertraglich sind.

Vor dem Hintergrund der weiterhin dynamischen Entwicklung des Online-Handels
sowie der konjunkturellen unsicheren Prognosen (Inflation, Ukraine-Krieg, weiter-
hin Corona-Pandemie) sind die ermittelten Prognosewerte als Anhaltswerte zu
verstehen. Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte
keine ,,Grenze der Entwicklung"” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungs-
wert verstanden werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfahige
Entwicklungspotenzial Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstdd-
tischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Syke korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.
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7

Einzelhandelskonzept fur die
Stadt Syke

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kinftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevan-
ter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleit-
sdtze fUr die Stadt Syke entwickelt.

7.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

7.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Neben- bzw. Stadtteilzentren und
Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche
stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre
Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung
ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essenzielle Grundlage zur Kon-
kretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandels-
entwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschUtzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergédnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung Zentraler Versorgungsbereiche auch als
Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung
einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen
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Voraussetzungen fir die Erhaltung der ortlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach GréBe und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes System aus einem Innen-
stadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw. Nahversor-
gungszentren (s. Abbildung 21). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstand-
orten im Stadtgebiet bildet die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstad-
tische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (O2Z)

Nebenzentrum (NZ)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Grund-/Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort (BNVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stddtebavulich integriert

Abbildung 21: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

. stadtebavulich nicht integriert

fir den groB3flachigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 35

1. Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Neben-/Stadtteilzentren verfUgen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Kommunen) und

*  Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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bieten regelmdafig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen
des kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches
an.

3. Grund-/Nahversorgungszentren verfUgen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréfBerer Stdadte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= aus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.3¢

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?”

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. 8§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fUr die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erfillen.38

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.3?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-

zugsbereich Ubernimmt,

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

¥ Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

*  Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
von Stddten und Gemeinden zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.40

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende Groéf3e und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialflachen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.#

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fiur die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fiUr die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 22 veranschaulicht ergédnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

“© Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
“ Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Abbildung 22: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher —
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergédnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das &6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.
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Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt der zentralen Versorgungsbereiche wer-
den ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche Miss-
stdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.+?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren maogliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.*3

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundstlcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

7.1.2 Zentrenstruktur in der Stadt Syke

Das RZEHK Region Bremen definiert mit dem ZVB Innenstadt Syke (mit entspre-
chenden Ergdnzungs- und Entwicklungsbereichen) und dem Ortsteilzentrum Bar-
rien zwei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Stadtgebietes von Syke. Im
Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurde zusdtzlich Uberprift, inwieweit neben
den beiden zentralen Versorgungsbereichen andere Standortbereiche im Stadt-
gebiet die Kriterien der Rechtsprechung zur Ausweisung als zentraler Versor-
gungsbereich erflllen. Auf Grundlage der stadtebaulichen Analyse (s. Kapitel 5.4)
und den Untersuchungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskri-
terien fUr zentrale Versorgungsbereiche werden im Rahmen des vorliegenden
Konzeptes fur die Stadt Syke folgende, zentrale Versorgungsbereiche festge-
schrieben:

=  ZVB Innenstadt Syke

‘2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein Zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegentber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

4 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= ZVB Ortsteilzentrum Barrien

Eine Erlauterung der Funktionszuweisung erfolgt im Rahmen der Einzelfallbe-
trachtung der zentralen Versorgungsbereiche.

DarUber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse FunktionsbUndelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fUr zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der
Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Be-
wertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskon-
zeptes werden weitere Standortkategorien definiert (s. Kapitel 7.2).

7.1.3 ZVB Innenstadt Syke

Die Innenstadt ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréf3te zusammenhdngende,
stddtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt Syke. Die Innenstadt weist
stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stadtebauliche Dichte,
Nutzungsmischung und ,urbanes” Leben auf. Eine detaillierte stddtebauliche
Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 5.4.1.

R&umliche Ausprdgung

Der ZVB Innenstadt Syke umfasst diejenigen Bereiche mit der gré3ten Einzelhan-
delsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kun-
denldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung stellt eine parzellen-
scharfe Abgrenzung entsprechend den Anforderungen der Gesetzgebung dar.

Die Abgrenzung gemdR des RZEHK Region Bremen dient als wesentliche Orien-
tierung unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt
Syke. Um den ZVB Innenstadt Syke langfristig zu stdrken und leistungsfahige
Strukturen zu etablieren, ist eine Neuabgrenzung erforderlich. Diese zielt auf eine
Konzentration und Sicherung eines dichten Einzelhandelsbesatzes ab. Daher sieht
die Neuabgrenzung die EinkUrzung von Bereichen vor, die aktuell bereits im Sinne
der Einzelhandelssteuerung funktionsgeschwacht sind, um Neuansiedlungen auf
Kernlagen der Innenstadt zu konzentrieren.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 7.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Die Neuabgrenzung orientiert sich im Wesentlichen an den Bestandsstruk-
turen entlang der HauptstraBe, beginnend vom Kreuzungsbereich Georg-
straBe/BahnhofstraBe im Nordwesten bis zur Gabelung Amtshof/MUh-
lendamm (inkl. sUdlich angrenzender Nutzungsstrukturen, insb. Amtsge-
richt Syke).
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= Im norddstlichen Bereich wird die Fachmarktagglomeration am Standort
Zum Hachepark Uber die Verbindungsachsen Zum Hachepark und MUh-
lendamm in die Abgrenzung des ZVB integriert.
=  Wesentliche Bestandsstrukturen entlang des StraBenabschnitts Herrlich-
keit zwischen MUhlendamm und Steinkamp stellen die dstliche Grenze des

ZVB dar.

=  S{dostlich werden die Bestandsstrukturen bis zur Gabelung Nienburger
StraBe/WiesenstraBe in die ZVB-Abgrenzung einbezogen.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 23 fUr den ZVB Innenstadt

Syke dargestellt.
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Abbildung 23: Rédumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Syke
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/20217; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2023; Karten-

grundlage: Stadt Syke.
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Es ergeben sich anhand der Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt Syke folgende Ausstattungskennwerte (siehe Tabelle 12).

Tabelle 12: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 67 52 %
= Nohrungs- und Gesamtverkaufsflache in m?* 20.900 38 %
Genussmittel
Anzahl der Leerstdnde** 10 13 %
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich
ecartsheree Zentrenergdnzende Funktionen 68 -

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

langfristiger

l Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + 09/2021; VKF auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Innenstadt Syke ist die Sicherung und Wei-
terentwicklung im Sinne einer mittelzentralen Versorgungsfunktion eine kiinftige
Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele
abgeleitet werden. Diese sollen in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungs-
politischen Planungen der Stadt Syke, die einen Bezug zum ZVB Innenstadt auf-
weisen, beriUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE ZVB INNENSTADT SYKE

Festlegung des Standortes als ZVB Innenstadt Syke mit kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsgitern

Sicherung und Stdarkung der Vielfalt an kleinteiligen, inhabergefUhrten Fachgeschdaften
gleichzeitig Sicherung und Stdrkung sowie Ansiedlung weiterer Nutzungen zur Steigerung der
Frequenzen in der Innenstadt

quantitative und branchenspezifische Abrundung des Einzelhandelsangebotes

Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung ergdnzt durch Wohnen

Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfahigen Fladchen durch Nachnutzung bestehender
Leerstdnde und ErschlieBung neuer Fldchen

Potenzialfldchen

Die weitestgehend geschlossene Struktur in der Innenstadt von Syke bietet nur
wenige Fldchen, die potenziell fUr eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
Frage kommen. Zudem ist die Innenstadt Uberwiegend durch kleinteilige Ver-
kaufsflachengroBen geprdgt. Aktuelle expansive Betriebskonzepte, vor allem aus
dem Lebensmittel- und Fachmarktsegment fragen jedoch regelmdafig deutlich
groéBBere Ladenfldchen nach.

Innerhalb der Innenstadt befindet sich aktuell eine perspektivische Potenzialfla-
che (PF 1), die aus fachgutachterlicher Sicht fiUr einzelhandelsorientierte Ergdn-
zungen, Umnutzungen oder Neunutzungen genutzt werden kann, um zukUnftig
den mangelnden stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang zwischen der
HauptstralBe und dem Standort Zum Hachepark zu reduzieren. Die Potenzialfla-
che befindet sich zwischen dem Parkplatz der Kreissparkasse Syke und der Ver-
bindungsachse Zum Hachepark und wird aktuell als Grinfldche genutzt. Hinsicht-
lich der geplanten Verlagerung des Wochenmarktes auf den Parkplatz der Kreis-
sparkasse sind Synergieeffekte zur perspektivischen Umnutzung der Potenzialfla-
che zu erwarten.

Neben der Potenzialfldche ergeben die SchlieBung vorhandener Baulicken fir
eine durchgehend geschlossene Bebauungsstruktur sowie die Behebung leerste-
hender Ladenlokale weitere Potenziale zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben und/oder frequenzbringenden Dienstleistungen und gastronomischen Ange-
boten.
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Abbildung 24: Fldchen- und Nutzungspotenziale im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Syke
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2023; Karten-
grundlage: Stadt Syke.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: POTENZIALFLACHE (PF 1)

= Etablierung als neue funktionale Mitte sowie Starkung des stddtebaulich-funktionalen Zusam-
menhangs zwischen HauptstraBe und Standort Zum Hachepark

= potenzieller Ansiedlungsraum fur Einzelhandel mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten

= perspektivische funktionale Starkung, Weiterentwicklung und Ergénzung der Versorgungs-
funktion der Innenstadt

Innere Organisation

Die Innenstadt von Syke ist kein homogenes Gebilde, sondern kannin verschiedene
Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches werden Hauptlage, Nebenlage und Ergdnzungsbereich ndher
betrachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der baulichen und handelsprdgenden
Struktur.
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Abbildung 25: Innere Organisation der Innenstadt Syke
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2023; Karten-
grundlage: Stadt Syke.

Die Hauptlage (untere HauptstraBe) bildet den sidlichen Bereich der Haupt-
straBe. Die Lage ist geprdgt durch strukturpragende und kleinfldchige Einzelhan-
delsnutzungen. Geprdgt ist die Hauptlage weiterhin durch frequenzsteigernde
und frequenzabhdngige Nutzungen sowie einen hohen stadtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang aufgrund einer hohen Handelsdichte und einer dichten Be-
bauungsstruktur. Insbesondere in diesem Bereich weist der ZVB die héchsten Fre-

quenzen auf.

LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTLAGE

Fokusbereich

fUr Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion

Starkung der

Vielfalt der inhabergefUhrten Fachgeschdéfte

Entwicklung von frequenzabhdngigen und frequenzerzeugenden Einzelhandels- und Gastrono-

miebetrieben

Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels) zur Behebung von Leerstdn-

den

Schaffung eines funktionalen Zusammenhangs zum Standort Zum Hachepark
Zielperspektive: Schwerpunktraum fur klassische Handelsnutzungen, Nutzung des Potenzials

der vorhande

nen Leerstdnde

Die Nebenlagen (obere HauptstraBe, Zum Hachepark und Nienburger
StraBe/WaldstraBe) umfassen den Standortbereich Zum Hachepark im Nordos-
ten, die nérdliche HauptstraBe sowie die Bestandsstrukturen entlang der Nien-
burger StraBe/WaldstraBe im Nordosten. Sie sind insbesondere durch einen ho-
hen Anteil an nahversorgungsrelevanten Angeboten geprdgt. Ergdnzt wird die
Angebotsstruktur um zentrenrelevante Sortimente (u. a. Bekleidung sowie

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr). Die Nebenlagen besitzen im Vergleich zur
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Hauptlage einen schwdécheren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang auf-
grund einer geringeren Einkaufsatmosphdre, einer zum Teil geringeren Einzelhan-
delsdichte sowie einem héheren Anteil gro3flachiger Strukturen.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: NEBENLAGEN

= Erhalt und Stdarkung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im nahversorgungsrelevanten Be-
reich

= Erhalt und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und Funktionsvielfalt

= Stdrkung der stadtebaulich-funktionalen Zusammenhdnge durch die Ansiedlung weiterer Nut-
zungen

= Aktivierung leerstehender Ladenlokale zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat (insb. in der obe-
ren HauptstraBe)

= Zielperspektive: Fokusbereich fUr nahversorgungsrelevante Angebote

Der Ergdnzungsbereich (mittlere HauptstraBe und Herrlichkeit) umfasst den
mittleren Bereich der HauptstrafBe zwischen Neben- und Hauptlage sowie den Be-
reich entlang Herrlichkeit und MUhlendamm. Der Ergdnzungsbereich weist ein
deutliches Ubergewicht zentrenergdnzender Funktionen gegeniber dem Einzel-
handel auf. Aufgrund der deutlich untergeordneten Zentrenfunktion wirken die
Bereiche als funktionale Ergdnzung.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSBEREICH

= funktionale Stdarkung und Ergdnzung der Haupt- und Nebenlagen

= Sicherung und Weiterentwicklung frequenzsteigernder Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
triebe

= Ansiedlung attraktiver Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe zur Starkung des stadtebau-
lich-funktionalen Zusammenhangs zwischen der unteren und oberen Hauptstral3e

= Zielperspektive: Fokusbereich fur (frequenzsteigernde) zentrenergdnzende Nutzungen

Zukunftskonzept fir den ZVB Innenstadt Syke

FUr die Innenstadt von Syke und die gesamte Stadt ist eine nachhaltige Zukunfts-
strategie zu entwickeln, die deutlich Gber das hinausreichen sollte, was im Rahmen
dieses Einzelhandelskonzeptes erarbeitet werden kann. Es sollten dabei nicht nur
Aspekte des Einzelhandels eine Rolle spielen, sondern insbesondere auch Fragen
zur Gastronomie, weiteren Dienstleistungsbetrieben sowie kulturellen und sozia-
len Einrichtungen — denn das ZVB Innenstadt Syke soll auch zukUnftig der zentrale
Ort der gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Identitat von Syke blei-
ben. Erste empirische Bausteine, wie die Online-Haushaltsbefragung und das
Handlergesprdch (s. Kapitel 3), wurden daher seitens der Stadt Syke gefordert
und durch Stadt + Handel durchgefihrt.

FUr eine erfolgreiche Zukunftsstrategie sind sowohl bereits jetzt als auch zukinf-
tig wirkende soziodkonomische, technische und raumliche Transformationspro-
zesse zu beachten. Der Online-Handel ist dabei zwar ein besonders einfach her-
zustellender Zusammenhang, jedoch nicht der Einzige. Es bedarf also einer pro-
aktiven, zukunftsgewandten und strategischen Positionierung der Syker Innen-
stadt.
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Funktion

7.1.4 ZVB Ortsteilzentrum Barrien

Das Ortsteilzentrum Barrien verfUgt als zentraler Versorgungsbereich Uber eine
Versorgungsfunktion fUr den nahversorgungsrelevanten Bedarf. Das nahversor-
gungsrelevante Angebot (Edeka inkl. kleinteiliger Strukturen des Lebensmittel-
handwerks) wird durch Strukturen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich so-
wie 21 zentrenergdnzende Funktionen ergdnzt. Der Standort Ubernimmt vor-
nehmlich eine Versorgungsfunktion fir den Ortsteil Barrien.

Rdumliche Ausprdgung

Das Ortsteilzentrum Barrien ist zentral im Ortsteil Barrien gelegen und umfasst
das historisch gewachsene Ortszentrum sowie die Bestandsstrukturen an der
Sudweyher StraBBe. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen
an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stddtebau-
lichen Zielstellung der Stadt Syke.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 26 fUr den ZVB Ortsteil-
zentrum Barrien dargestellt.

® Nohrungs- und Genussmittel A\

e sonstiger kurzfristiger Bedarf \

o mittelfristiger Bedarf
® langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion \

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
2 unter 100 m2
100 - 399 m2
() 400 - 799 m2
() 800 -1.499 m2
; 1.500 - 2.499 m2
) 2,500 - 4.999 m?

ab 5.000 m2

[1zvB-Abgrenzung EHK 2022

100 m

Abbildung 26: Rédumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortsteilzentrum Barrien
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2022; Karten-

grundlage: Stadt Syke.

Es ergeben sich anhand der Neuabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Ortsteilzentrum Barrien folgende Ausstattungskennwerte (siehe Tabelle 12).
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Tabelle 13: Ausstattungskennwerte des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Anzahl der Betriebe* 9 7 %
= Nahrungs- und Gesamtverkaufsflache in m2* 2.700 5%
Genussmittel
, o Anzahl der Leerstdnde** 2 18 %
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . .
Zentrenergdnzende Funktionen 21 -

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + 09/2021; VKF auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Das Ortsteilzentrum verfigt durch den strukturprdgenden Lebensmittelmarkt
(Edeka) Uber eine quantitativ und qualitativ gut zu bewertende Nahversorgungs-
funktion, die Uber den Nahbereich hinausgeht. Aufgrund der genannten Versor-
gungsfunktion des Ortsteilzentrums Barrien stehen der Erhalt und die Starkung
der bestehenden Angebote im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich im
Mittelpunkt. Diese sollen in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspoliti-
schen Planungen der Stadt Syke, die einen Bezug zum Orteilzentrums Barrien auf-
weisen, berUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE ORTSTEILZENTRUM BARRIEN

= Ausweisung als Ortsteilzentrum Barrien

= Erhalt und Stdrkung des bestehenden strukturprdgenden Lebensmittelmarktes

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-
botsergdnzung

7.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 5.5 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Syke ausgespro-
chen.

7.2.1 Versorgungskriterien der Nahversorgung

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Syke. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der
Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandelskonzept vorgegebenen
Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.
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KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort muss stadtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten rdumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. DarUber hinaus soll eine fuBBlaufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene StraBen, keine staddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer
bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stddtebaulichen Integration gilt dieses Kriterium
ebenfalls als erfullt.
= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmdaBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens soll
sich der Standortinnerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmdfBig frequentierten Haltepunkt
befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer mind. einstUndigen Taktung Uber
einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.
= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung
von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Versor-
gungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfUllt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an Nah-
versorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausgeschlossen
werden. Daher sollen Nahversorgungsstandortei. d. R. in mindestens 600 m fu3ldufiger Distanz
zu strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und Potenzialfldchen in zentralen Versorgungsbe-
reichen liegen.
Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen: Das
Kriterium ist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes verbessert
bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfillt sein:
= Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevolkerung im fuBldufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.
= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.
= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Eine Ausweisung von Nahversorgungsstandorten wird nachfolgend vorgenom-
men. Standorte, die den oben beschriebenen Kriterien nicht entsprechen (und de-
ren Beitrag zur Nahversorgung damit relativ gering ist), werden hinsichtlich ihrer
stddtebaulichen Lage als sonstiger stddtebaulich integrierter Standort bzw. als
stadtebaulich nicht integrierter Standort dargestellt.

7.2.2 Nahversorgungsstandorte in Syke

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Syke die Ausweisung soge-
nannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzelhan-
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Administrative Grenzen

[J Kommune

Betriebstyp

Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
. Sonderpostenmarkt
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?

400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?

2.500 - 4999 m?

) ab 5.000 m?

Standorttyp
QOazve Osit

Siedlungslagen

w unterversorgter Bereich mit
geringerem Potential fir Ansiedlung

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone
| 10-Minuten-Isochrone

Il 8-Minuten Isochrone

5.000m

delsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleinteili-
gen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale Ver-
sorgungsbereiche erfUllen (siehe dazu auch Kapitel 7.1.1). Die gezielte Ausweisung
solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen begUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Syke dauer-
haft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Auf Grundlage der vorangegangenen Analyse kénnen zwei Nahversorgungsstan-
dorte im Stadtgebiet identifiziert und ausgewiesen werden (s. Abbildung 27). Es
handelt sich dabei um die Standorte strukturprdgender bzw. groBfldachiger Le-
bensmittelmdrkte.

= Nahversorgungsstandort Handwerkerhof (Netto)
= Nahversorgungsstandort Steinheide (Edeka)

ahversorgungsstandort

=TS0 réqngsstandort
Steinheide

Abbildung 27: Nahversorgungsstandorte in der Stadt Syke
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Im Sinne der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwick-
lung sowie unter Beachtung der vorrangigen Versorgungsfunktion werden fir die
beiden Nahversorgungsstandorte folgende Empfehlungen zur zukUnftigen Star-
kung und Weiterentwicklung ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungsstandort Handwerkerhof und Nahversorgungsstandort Stein-

heide

= Erhalt und Stdrkung des Lebensmittelvollsortimenters und -discounters an den Nahversor-

gungsstandorten
= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau der Standorte zur Sicherung

des Nahversorgungsangebotes
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= zurUckhaltender Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen an den Nahversorgungsstandor-
ten im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (nur sofern Bedarfe erkannt werden An-
siedlung von deutlich kleinfldchigen Betrieben, d. h. insbesondere keine weiteren Fachmadrkte,
v. a. keine Drogeriefachmarkte)

= keine Ergédnzung der Nahversorgungsstandorte durch Betriebe mit zentrenrelevantem Haupt-
sortiment

7.2.3 Handlungsprioritdten

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Syke ist be-
grenzt. Da bei einem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenzi-
ale kleinrdumige oder gesamtstddtische Umsatzumverteilungen stddtebaulich
relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen
und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukUnftigen Ansied-
lungsbemUhungen der Stadt Syke aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuf-
ten Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN SYKE

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

=  Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Bestehende Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen an stddtebaulich-funktional
nicht gewinschten Standorten resultieren kénnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen (insbesondere Verbesserung der Zugdnglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

= gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversor-
gung (auch in Nachbarkommunen) vermeiden

Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte sollen die konzeptionellen Kriterien erfillen
= Orientierung an den Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte (s. Kapitel 7.2.1) sowie dem Prif-
schema bei betrieblichen Neuansiedlungen an konzeptionell winschenswerten Standorten

Ziel 4: Restriktiver Umgang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddtebaulich nicht integrierten

Lagen

= Nahversorgungsentwicklungen sollten prioritdr wohnortnah forciert werden, um die rdumliche
Nahversorgung sicherzustellen

Sonstige Empfehlungen:

= qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

=  PriUfung der Moglichkeit von Angeboten der Nahversorgung in kleineren (unterversorgten)
Ortsteilen (z. B. mobiler Handel, Dorfladen)
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FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsatze (s. Kapitel 9), die
ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zent-
ralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche
beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch
entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

7.2.4 Standortgerechte Dimensionierung von Lebensmittelmdrkten

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmanget und fiUr die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot au3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. FUr diese Vorhaben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger Konformitdtsprifungen
zum Zentren- und Nahversorgungskonzept das folgende Prifschema anzuwen-
den (s. Abbildung 28).

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben
Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemdB Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

keine Behandlung ¢
Steverungsleitsatz ||

Priufroutine 2: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

Nahversorgungsstandort I | sonstige stddtebaulich integrierte Lage | I stiddtebaulich nicht integrierte Lage I

Laden zur Versorgung des engeren Gebietes nur Ausnahmen (z. B. Tankstellen-
(z. B. Nachbarschafts-/Convenienceladen) Shop, Kiosk, Hofladen)

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung
Das Vorhaben schépft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

angemessen leicht héher viel héher

Vorhabenempfohlen Vorhaben nicht empfohlen
besonderer stddtebaulicher Begrindungs-
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

L ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vernehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes priofen

néchster Schritt: vorhabenbezogene
Prifung der absatzwirtschaftlichenund
® stadtebaulichenAuswirkungen

Abbildung 28: Prufschema der standortgerechten Dimensionierung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Das PrUfschema dient der Ersteinschdtzung von lebensmittelbezogenen Nahver-
sorgungsvorhaben (Ansiedlungen und Erweiterungen) mit mindestens 90 % nah-
versorgungsrelevanter Verkaufsfldche, die vorrangig auf die wohnortnahe Ver-
sorgung ausgerichtet sind und somit einen wesentlichen Teil des zu erwartenden
Umsatzes aus dem fuBBldufigen Nahbereich abschépfen (Fokussierung auf die
Ersteinordnung von klassischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmittel-
discountern).
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Das Nahversorgungsprifschema resultiert in einer Ampel. Eine ,grine Ampel”
zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel" hingegen eine negative Be-
wertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel"” dargestellt,
welche eine bedingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im Fol-
genden ndher erldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfall-
bezogene Vertrdaglichkeitsanalyse.

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Lebensmittelmarkten, deren Verkaufsfldche mindestens zu 90 % aus nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (gleichzeitig zentrenrelevant) besteht.

Ist das zu priufende Nahversorgungsvorhaben ein nahversorgungsrelevantes Le-
bensmittelmarktvorhaben, so kann mit Prifroutine 2 fortgefahren werden. Ist
das zu priufende Vorhaben kein nahversorgungsrelevantes Lebensmittelmarkt-
vorhaben, erfolgt eine Prifung als nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes
oder nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevantes* Vorhaben unter Berick-
sichtigung der weiteren Zielvorgaben des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes
(Zentren- und Standortkonzept, Steuerungsleitsdtze).

Prifroutine 2: Standorteignung

FUr die PrUfroutine 2 erfolgt eine Bewertung des Standorttyps, wobei zwischen
Nahversorgungsstandorten, sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sowie
stadtebaulich nicht integrierten Lagen unterschieden wird. FUr die im Rahmen des
Konzeptes bereits Uberpriften Standorte kann mit der Einstufung nach Kapitel 7
fortgefahren werden. Diese sollte jedoch bei Verdnderungen der Standortrah-
menbedingungen im Umfeld des Betriebes nochmals Uberprift werden.

Eine stddtebauliche Integration liegt vor, wenn der Vorhabenstandort im direkten
rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung
steht bzw. idealerweise gréBtenteils von Wohnbebauung umgeben ist. DarUber
hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsberei-
che vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene StraBen, keine
stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei einer bauleitplanerisch ge-
sicherten Realisierung der stddtebaulichen Integration gilt diese Prifroutine
ebenfalls als erfullt.

GegenUber einer stadtebaulich integrierten Lage sollten fUr die Bewertung als
Nahversorgungsstandort zusdtzlich die weiteren Kriterien fUr die Ausweisung ei-
nes Nahversorgungsstandortes (s. Kapitel 7.2.1) Gberwiegend erfillt sein.

An sonstigen stddtebaulich integrierten Standorten solleni. d. R. lediglich kleintei-
lige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (z. B.
Nachbarschaft- oder Convenienceladen) zur Versorgung des engeren Gebietes
angesiedelt werden.

Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei
gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellti. d. R. ein Ausschlusskrite-
rium dar.

“  Nachfolgend abgekirzt als nicht zentrenrelevante Sortimente.
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Im Falle eines Nahversorgungsvorhaben an einem Nahversorgungsstandort kann
mit PrUfroutine 3 fortgefahren werden.

Prifroutine 3: Kaufkraftabschdpfung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschépft werden kdnnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartungen einen gewissen Anteil der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Uberschreitet,
da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemdal auch auf andere Einzelhandels-
standorte und Betriebstypen verteilen wird.

Nahversorgungsstandorte leisten einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und
Optimierung der Nahversorgungssituation. Daher ist fir Nahversorgungsstan-
dorte i. d. R. eine Kaufkraftabschépfung zwischen 35 % und 50 % im situativen
(wohnungsnahen) Nahbereiche anzusetzen.

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftim situativen Nahbereich soll abhé&ngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, raumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % im wohnungsnahen Be-
reich bei (besonderen) Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoéher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Uberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBldaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % im wohnungsnahen Bereich
bei (besonderen) Nahversorgungsstandorten ist in der Regel (aber nicht abschlie-
Bend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich l&dndlich gepragten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark wunterdurchschnittlich eingeordnet werden kann
und/oder
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= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzelfall
unter BerUcksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topogra-
fischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min ori-
entieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen
jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus
kénnen fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwege-
verbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden.
Grundsatzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsraumlichen Zusam-
menhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren.
Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehen-
der Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefallen moglich sein, um bislang
und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu
geringer Mantelbevdlkerung) einzuschliel3en, die im Einzugsbereich des Vorhaben-
betriebs liegen (BNVS mit Versorgung Uber den Nahbereich). Solche wohnstand-
ortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder
anndhernd 2 km Radfahrdistanz, liegen rdumlich ndher zum Vorhabenstandort
als zum ndchsten zentralen Versorgungsbereich und orientieren sich an siedlungs-
rdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Bei einer fUr den Standorttyp angemessenen Kaufkraftabschdpfung (,grine Am-
pel”) ist das Vorhaben als grundsatzlich konform zum Einzelhandelskonzept zu
bewerten. Es wird zusdtzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorhabens im Rah-
men einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das Ergeb-
nis des Prifschemas mit einfliet.

Eine geringfigige Uberschreitung wird im Rahmen des Nahversorgungsprifsche-
mas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht héhere" Ab-
schopfungsquote gewertet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung
(,gelbe Ampel"). Dabeiist insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dy-
namik im Einzelhandel (u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Ver-
dnderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als
Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu verstehen. Eine Ansiedlung/Erweiterung
sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhdngigen Empfehlungen (z. B. Verbes-
serung der fuBlaufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsflache)
verknUpft werden. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im
Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertrdglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das
Ergebnis des Prifschemas mit einflieBt.

Eine noch héhere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel”). Eine Konformitdt zum Einzelhandelskonzept liegt damit i. d. R.
nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses
Nahversorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls
aber nicht durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu befor-
dern.
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Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewUrdigt werden.

7.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Im folgenden Kapitel wird die Ausweisung von Sonderstandorten geprift. Darauf
aufbauend werden Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Stand-
orte gegeben. Zundchst wird jedoch erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fUr die Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind.

7.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen zur Einzelhandelsentwicklung in Syke sind mehrere Ziel-
stellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonder-
standorte sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungs-
bereiche fUr den grofB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem sowie
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie
dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbe-
triebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fldchenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die die zentralen Versorgungsbereiche wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstrukturin ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primdr sollten an den Sonderstandorten also die groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trdgt begUnsti-
gend dazu bei, dass

=  Angebotsflachen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdénnen, weil die realen Fladchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezUgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,
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= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z.B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgeflge, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf gilnstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstdadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fiUr das Uberoértliche
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
zuflUsse aus dem Umland beitragen. Zugleich muss allerdings die Neuansiedlun-
gen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment verhindert werden. Ebenso ist ein rest-
riktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente notwendig.

Grundsatzlich kénnen folgende Empfehlungen fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel in Syke ausgesprochen werden:

EMPFEHLUNGEN ZUM NICHT ZENTRENRELEVANTEN EINZELHANDEL

Ziel 1: Wenn maglich, Fokussierung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Ziel 2: Grundsdtzlich darUber hinaus im gesamten Stadtgebiet mdglich, wenn stddtebauliche

Grinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen

Ziel 3: Fokussierung von Ansiedlungsvorhaben auf die ausgewiesenen Sonderstandorte

Ziel 4: Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Empfehlungen fir (zukiinftige) Sonderstandorte:

Sortimente

Positivstandorte fiur den klein- und groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie nahversorgungsrelevanter

7.3.2 Sonderstandorte in Syke

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fUr die Stadt Syke werden kUnftig vier
Standorte fir die Stadt Syke ausgewiesen, die zur Gewdhrleistung der genannten
Funktionen und Angebote weiterentwickelt werden sollen.

Weitere Sonderstandorte, die zur Gewdhrleistung der genannten Funktionen und
Angebote weiterentwickelt werden sollen, sind fur Syke gegenwdrtig nicht er-
kennbar, da es sich anderweitig entweder um solitdre Standorte mit z. T. nahver-
sorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt oder um solitdre Standorte ohne
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Administrative Grenzen
[J Kommune
BetriebsgréBenstruktur in m?

e unter 100 m?
® 100 -399 m?
@ 400-799m?
@ 800-1.499 m?

. 1,500 - 2.499 m?

. 2.500 - 4999 m
. ab. 5.000 m?

1.000 m
—

rdumliches Entwicklungspotenzial fUr weitere Ansiedlungen handelt (d. h. keine
Einzelhandelsagglomerationen).

Die grundsdtzlichen Entwicklungszielstellungen sind bei der Entwicklung aller be-
stehender und zukUnftiger Sonderstandorte zu beachten. Nachfolgend werden
die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen Rahmenbedingungen so-
wie weiteren standortspezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.

Sudliche Barrier
StraBe

Auf derHeide |

Né&rdliche Barrier
StraBBe

Hillenberg

)
g

Abbildung 29: Sonderstandorte in der Stadt Syke
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter

ODbL.
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SONDERSTANDORT HILLENBERG

Rdumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kommune
BetriebsgréBenstruktur in m?

e unter 100 m?
® 100 -399 m?
@ 400-799 m?
@ 800-1.499m?

@ 1500-2499m
. 2.500 - 4999 m
. ab. 5.000 m?

Hillenberg

1.000 m (

—

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage OpenStreetMop - veréffentlicht unter
ODbL.

Strukturprdgende Betriebe

Wolters Garten- und Landschaftsbau

Wesentliche Rahmenbedingungen

=  Standortbereich am sUdéstlichen Rand des Stadtgebietes in stadtebaulich nicht integrierter Lage

= Nutzung des Standortbereiches durch einen Fachmarkt (Wolters Garten- und Landschaftsbau); Vorprédgung durch Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment

= keine direkte Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz (ndchste Anbindung B6 in rd. 5 km Entfernung)

= aufgrund angrenzender Landwirtschaftsflachen keine gréBere Verfugbarkeit von Potenzialflachen

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

= Standort zur Ansiedlung von Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
= dauerhafte Standortfunktion fUr den Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-

ment
= j.d.R. keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir die Stadt Syke 84



SONDERSTANDORT NORDLICHE BARRIER STRABE

Rdumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kommune
BetriebsgréBenstruktur in m?

e unter 100 m?
® 100 -399 m?
@ 400-799 m?
@ 800-1.499m?

@ 1500-2499m
. 2.500 - 4999 m
. ab. 5.000 m?

Nérdliche Barrier
StraBe

1.000
i 4 i

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage OpenStreetMop - veréffentlicht unter
ODbL.

Strukturprdgende Betriebe

Wagner Wohnen

Wesentliche Rahmenbedingungen

= Standortbereich nérdlich der Kernstadt in stadtebaulich nicht integrierter Lage

= strukturprdgender Mébelvollsortimenter (Wagner Wohnen); Vorpragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment sowie Autohaus/-vermietung, Tankstelle und Gastronomie

= sehr gute verkehrliche Anbindung an das Uberértliche StraBennetz (B6)

= keine Potenzialflachen

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

= Standort zur Ansiedlung von Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= dauerhafte Standortfunktion fUr den Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment

= j.d.R. keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment

= Vermeidung einer UbermdaBigen Stdrkung der Attraktivitat des gesamten Standortbereiches

= restriktiver Umgang mit der Ansiedlung weiterer zentrenergdnzender Funktionen
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SONDERSTANDORT SUDLICHE BARRIER STRABE

Rdumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kommune
BetriebsgréBenstruktur in m?

e unter 100 m?
® 100 -399 m?
@ 400-799 m?
@ 800-1.499m?

1.500 - 2.499 m? T 73
. Sudliche Barrier
. 2,500 - 4.999 m StraBe

. ab. 5.000 m? U

1.000 m (

—N »
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage OpenStreetMap - veréffentlicht unter
ODbL.

Strukturprdgende Betriebe

BBM Baumarkt

Wesentliche Rahmenbedingungen

= Standortbereich nérdlich der Kernstadt in staddtebaulich nicht integrierter Lage

= strukturprdgender Baumarkt (BBM Baumarkt)

= Vorpragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sowie Kfz-Ersatzteilgesch&ft und Gastrono-
mie; zudem Vorprdagung durch Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (HOL' AB Getrankemarkt)

= sehr gute verkehrliche Anbindung an das Uberértliche StraBennetz (B6)

= keine erkennbaren Potenzialfldchen aufgrund angrenzender Landwirtschafts- und Waldfldchen

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

= Standort zur Ansiedlung von Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= dauerhafte Standortfunktion fur den Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment

= j.d.R. keine Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment

= restriktiver Umgang mit der Ansiedlung weiterer zentrenergdnzender Funktionen

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir die Stadt Syke 86



SONDERSTANDORT AUF DER HEIDE

Rdumliche Analyse

Administrative Grenzen
[ Kommune
BetriebsgréBenstruktur in m?

e unter 100 m?
® 100 -399 m?
@ 400-799 m?
@ 800-1.499m?

@ 1500-2499m
. 2.500 - 4999 m
. ab. 5.000 m?

1.000 m (

—

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 09/2021; Kartengrundlage OpenStreetMop - veréffentlicht unter
ODbL.

Strukturprdgende Betriebe

Gartnerei Meyer

Wesentliche Rahmenbedingungen

= Standortbereich westlich der Kernstadt in stddtebaulich nicht integrierter Lage

= Vorpragung durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment (Gdartnerei Meyer) als strukturprdgender Be-
trieb

= keine direkte Anbindung an das Uberoértliche StraBennetz (ndchste Anbindung Bé in rd. 3 km Entfernung)

= keine Potenzialflachen aufgrund angrenzender Landwirtschafts- und Waldflachen

Standortspezifische Entwicklungsempfehlungen

= Standort zur Ansiedlung von Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
= dauerhafte Standortfunktion fUr den Einzelhandel mit weder nicht zentren- noch nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-

ment
= j.d.R. keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment
= restriktiver Umgang mit der Ansiedlung weiterer zentrenergdnzender Funktionen
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Syke als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob
ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzeptes entspricht.

8.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem Mal3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstérkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der st&d-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die den Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer fldchendeckenden wohnortnahen Versorgung fur die Wohnbevdlkerung bei-
tragen.
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Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht prdagen und

= die aufgrund ihrer Gréf3e oder Beschaffenheit auch in stéddtebaulich nicht integrierten Lagen

angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-

nen.

Zusatzlich basiert die Erstellung der Sortimentsliste auf der regionalen Sorti-
mentsliste des REHK Region Bremen 2014. In der regionalen Sortimentsliste wer-
den folgende Sortimente als zentrenrelevant, zentren- und nahversorgungsrele-
vant und nicht zentrenrelevant definiert (s. Abbildung 30) und sind unter BeriUck-

sichtigung der zuvor genannten Beurteilungskriterien entsprechend auch in der

«Syker Liste" als zentrenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant de-

finiert worden.

MNahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Biicher

Boromaschinen chne Computer
Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elekirokleingerate

ElekirogroBgerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehdr

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bastecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselekironik und Zubehar
Waffen, Jagdbedarf

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskadrper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Erde, Torf

Fahrrader und Zubehér

(motorisierte) Fahrzeuge aller Art und Zubehér
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerate

Herde/ Ofen

Installationsmaterial

Kachen (inkl. Einbaugerate)

Méabel (inkl. Baromabel)

Pflanzen und -gefaBe

Rollliden und Markisen

Werkzeuge

Abbildung 30: Liste der zentrenrelevanten bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimente

Quelle: REHK Region Bremen 2014.
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8.2 SORTIMENTSLISTE FUR DIE STADT SYKE

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente fUr die Stadt Syke. FUr die ausfUhrliche Sortimentsliste mit Bezug zum
Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes sei auf den Anhang verwiesen.

Tabelle 14: Sortimentsliste fir die Stadt Syke (Kurzfassung)
zentrenrelevante
Sortimente

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Baumarktsortimenti. e. S.

Putzmittel)

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) Bettwaren, Matratzen

BUcher

Campingartikel (ohne Campingmo-
bel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel),

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

Fahrrader und Zubehor

Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-

Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

(Schnitt-)Blumen

Tiernahrung

hor)

Kinderwagen

ElektrogroBgerdate Zeitungen/Zeitschriften Lampen/Leuchten

Elektrokleingerdte
Foto/Optik
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwésche

Haushaltswaren (Hausrat)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Pflanzartikel

Teppiche (Einzelware)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware fur
Bekleidung und Wdsche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Ge-
rate (inkl. Hérgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung
und -gerdte)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend.

Unter Bericksichtigung der Regelvermutung des LROP Niedersachsen 2017 erge-
ben sich fUr die Sortimente Baby- und Kinderartikel, Teppiche (ohne Teppichbo-
den), Fahrrader und Fahrradzubehdr sowie Lampen/Leuchten folgende Abwei-
chungen bzgl. der Einordnung in die Sortimentsliste fUr die Stadt Syke:

= Die Sortimentsgruppe Baby- und Kinderartikel ist laut LROP Niedersach-
sen 2017 als zentrenrelevant eingeordnet. Die Sortimentsgruppe Baby-
und Kinderartikel lasst sich aus fachgutachterlicher Perspektive vollum-
fanglich anderen Sortimentsgruppen zuordnen: z. B. Kindermébel oder Wi-

ckelkommenden = Sortiment Mdbel; Baby- und Kinderhygieneartikel wie
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Windeln oder Wickelunterlagen = Drogeriewaren; Kinderautositze/Maxi
Cosi = KFZ-Zubehor; Strampelanzige oder Kinderbodys = Bekleidung etc.
Ein GroBteil des Sortiments wird Uber nicht-stationdre Vertriebswege an-
geboten. Im stationdren Einzelhandel beschrdnkt sich das Angebot an
Baby- und Kinderartikeln mittlerweile nahezu ausschlieBlich auf den Ver-
kauf in Babyfachmarkten sowie neuerdings auch als Randsortiment in M6-
belmdrkten (v. a. Kindermdébel und Autositze), welche sich in der soziodko-
nomischen Realitdt nahezu ausschliel3lich in stddtebaulich nicht integrier-
ten, verkehrlich gut erreichbaren Lagen befinden. Aus der Sortiments-
gruppe wird explizit als eigenstdndiges Sortiment fir die Sortimentsliste
der Stadt Syke das Teilsortiment Kinderwagen ausgegliedert. Eine Pra-
gung der Angebotsstruktur der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Syke durch das Sortiment Kinderwagen ist nicht gegeben. Entsprechende
Ansiedlungspotenziale sind vor dem Hintergrund der aktuell nicht gegeben
Expansionsbestrebungen von Kinderwagenfachgeschaften oder -fach-
markten in Zusammenschau mit den Onlinevertriebswegen perspektivisch
in Syke nicht oder allenfalls nur sehr eingeschrankt zu erwarten. Im Zusam-
menhang mit der nicht gegebenen Transportfdhigkeit (als Kriterium der
Zentrenrelevanz) von Kinderwdgen, wird das Sortiment Kinderwagen als
nicht zentrenrelevantes Sortiment definiert.

= Das Sortiment Teppiche (ohne Teppichbéden) ist laut LROP Niedersachsen
2017 als zentrenrelevant eingeordnet. Teppiche (ohne Teppichbdden) wer-
den in der soziobkonomischen Realitdt im stationdren Einzelhandel nahezu
ausschlieBlich in Mébelmdarkten und eingeschrdnkt in anderen Fachmark-
ten als Randsortiment angeboten. In einem sehr geringen Umfang beste-
hen auch noch entsprechende Fachgeschdafte, welche jedoch nicht expan-
siv, sondern deutschlandweit seit Jahren auf dem Rickzug sind. Zudem
stellt der Online-Handel einen bedeutenden Vertriebskanal fUr das Sorti-
ment dar. Die Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt Syke wird durch das Sortiment nicht geprdgt. Zudem besteht
realistischerweise aus fachgutachterlicher Perspektive weder ein Ansied-
lungsdruck noch -potenzial im Stadtgebiet von Syke. In der ZusammenfUh-
rung dieser Aspekte wird das Sortiment Teppiche als nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment definiert wird.

= Das Sortiment Fahrrdder und Fahrradzubehér ist laut LROP Niedersach-
sen 2017 als zentrenrelevant eingeordnet. Derzeit verfUgt der traditionelle
Fahrradfachhandel (Fachgeschafte und Fachmarkte) noch Uber eine
starke Position gegenUber fachfremden Vertriebsschienen (z.B. Bau-
markte, SB-Warenhduser) und eine (noch) vergleichsweise hohe Bedeu-
tung gegeniber dem Online-Handel. Die allerdings auch im Fahrradseg-
ment wachsende Bedeutung des Online- und Versandvertriebswegs — for-
ciert wdhrend der Corona-Pandemie — bewirkt einen Anpassungsbedarfim
stationdren Einzelhandel. Perspektivisch werden das ,Einkaufserlebnis”
und die Service-/Reparaturleistungen in Ladengesché&ften zu einem wich-
tigen Abgrenzungskriterium gegentber den nicht-stationdren Vertriebs-
wegen. Dementsprechend sind aktuell Anpassungen in der Sortiments-
struktur und der Kundenansprache (Verkaufsflachenerweiterung, Waren-
darbietung, Einkaufserlebnis, Teststrecken etc.) wie auch sukzessive ein
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nachholender Strukturwandel mit zunehmenden Konzentrationserschei-
nungen zu beobachten. Diese sind — im Vergleich zu anderen Branchen des
Einzelhandels — zwar deutlich geringer ausgeprdgt, bewirken aber einen
Handlungsdruck auf herkdmmliche Fachgeschdfte und Fachmarktkon-
zepte hinsichtlich der Modernisierung von Betriebsstrukturen. Somit sind
im Fahrradeinzelhandel aktuell insbesondere zwei Entwicklungen zu be-
obachten: Einerseits eine Stdrkung der kleinteiligen, spezialisierten Fach-
geschdfte (v. a. Zielgruppenspezialisierung (z. B. Rennrdder), Ausbau der
Service-/Reparaturleistungen) sowie andererseits Expansion der Betriebs-
form Fahrradfachmarkt bzw. Umwandlung von Fachgeschdften zu Fach-
madrkten (durch Erweiterung, oftmals mit Standortverlagerung verbun-
den). Insbesondere das expansive Segment der Fahrradfachmarkte hat ei-
nen entsprechenden Fldchenanspruch, dem i. d. R. nicht in zentralen Ver-
sorgungsbereichen entsprochen werden kann. Aufgrund eingeschrdankter
Ansiedlungspotenziale und in ZusammenfUhrung der voranstehenden As-
pekte wird das Sortiment Fahrrdder und Zubehdr als nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment definiert.

= Das Sortiment Lampen/Leuchten ist laut LROP Niedersachsen 2017 als
zentrenrelevant eingeordnet. Lampen/Leuchten werden in der soziodko-
nomischen Realitdt nahezu ausschlieBlich nur noch als Randsortiment von
flachenintensiven Anbietern mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten, wie Bau- und Mébelmarkten, angeboten. Im stationdren Einzelhandel
verl@uft der Vertrieb als Hauptsortiment ausschlieBlich Gber den speziali-
sierten Fachhandel als hochpreisige Qualitdtsware inkl. entsprechenden
Installations- und Handwerksleistungen. Die Angebotsstruktur in den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Syke wird durch das Sortiment
nicht geprdgt. Zudem stellt der Online-Handel einen bedeutenden Ver-
triebskanal fur das Sortiment dar. Aufgrund daraus folgender, einge-
schrankter Ansiedlungspotenziale und in ZusammenfUhrung der voranste-
henden Aspekte wird das Sortiment Lampen/Leuchten in der Sortiments-
liste fUr die Stadt Syke als nicht zentrenrelevant definiert.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdatzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Hierbei sollten gleichzeitig die Sorti-
mente mit den angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses (WZ
2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden (vgl. An-
hang), um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans
zu gewdhrleisten.
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9 Steuverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in der Stadt Syke und ermdglichen somit eine
Steuerung der stddtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zu-
kunft.

9.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zul@ssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in der Stadt Syke insbesondere zugunsten einer gesamt-
stddtischen gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ldssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdn-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

9.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR SYKE

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr die Stadt Syke empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsatz-
lich nurin den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Dabei ist je nach Hie-
rarchiestufe des zentralen Versorgungsbereiches zu differenzieren:

= |Im ZVB Innenstadt Syke, um eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung
und Qualifizierung der Innenstadt zu begunstigen.

STADTHIANDEL steuerungsleitsitze 93



= Im hierarchisch nachgeordneten Ortsteilzentrum Barrien nur punktuell und
hinsichtlich der Verkaufsfladche sehr untergeordnet (deutlich kleinflachig)
sowie ausschlieBlich zur Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung.

= |n sonstigen Lagen soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen Méglichkei-
ten restriktiv gehandhabt werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dienen im ZVB Innenstadt
Syke als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzel-
handelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fUr das In-
nenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim Innen-
stadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Einzel-
handelsstandort handelt.

Im hierarchisch nachgeordneten Ortsteilzentrum Barrien begrindet sich die punk-
tuell und hinsichtlich der Verkaufsfldche untergeordnete Ansiedlung bzw. der Aus-
bau von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment aus dem
Schutz des Innenstadtzentrums. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung
des zentralen Versorgungsbereiches angemessener Entwicklungsrahmen erhal-
ten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen,
dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des Ortsteilzent-
rums dient und keine negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum oder
zentrale Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen resultieren.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment soll primér in zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewaéhrleistung der
Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgesehen wer-
den.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primér in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden:

= |n den zentralen Versorgungsbereichen vorrangig aufgrund der hohen Be-
deutung als Kundenmagnet und fUr die Besucherfrequenz.

= Zur Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung kénnen Lebensmittel-
mdrkte auch nachgeordnet an Nahversorgungsstandorten empfohlen
werden, sofern negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden und das Vorha-
ben standortgerecht dimensioniert ist.

= |n sonstigen stéddtebaulich integrierten Lagen nur ausnahmsweise deutlich
nachgeordnet (deutlich kleinflachig) zur Versorgung des ,engeren Gebie-
tes" (z. B. Lebensmittelhandwerk, Nachbarschafts-/Convenienceladen).

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen wer-
den (als Ausnahme moglich: Tankstellenshops, Kioske, Hofladen).
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Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nahversor-
gungsstandorten*s Lebensmittelmarkte sekundar empfohlen werden. Dabei soll
(gemalB der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die flachendeckende
Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche
zu schddigen oder in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu beeintrdchtigen (Beein-
trdchtigungsverbot). Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten.

Unabhdngig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen und nur ausnahms-
weise deutlich nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsladen
oder Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruk-
tur zuldssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die
Konzeptkonformitdt gewahrt wird.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sollte zukUnftig ein restriktiver Umgang
mit Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment er-
folgen. Ausnahmsweise kénnen in Tankstellenshops, Kiosken oder Hofldden zuge-
lassen werden.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment kann primér an Sonderstandorten und sekunddr in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Mittelzentrums Syke vorgesehen
werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment kdnnen primér an Sonderstandorten und se-
kundédr innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Mittelzentrums
Syke vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

= Die Verkaufsfldche der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente ist aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche auf bis max.
10 % und hdchstens 800 m? der Gesamtverkaufsfldache je Betrieb zu be-
grenzen.

= Es soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein.

= Eine ausdifferenzierte Steuerung der Randsortimente kann im konkreten
Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und
stddtebaulicher Auswirkungen sowie unter BerUcksichtigung der landes-
planerischen Vorgaben stattfinden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment kénnen nachrangig innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des Mittelzentrums Syke vorgesehen werden, wenn stddtebauliche
Grinde und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen. Aus stadtebaulichen
Grinden ist primdr eine Fokussierung der nicht zentren- und nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimente auf die Sonderstandorte sinnvoll, um Angebote aus

“  Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukinftig
auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 7.2.1) erfillen.
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Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln und eine Dispersion des Einzelhandels-
standortgefUges, auch im Interesse der Standortsicherung fUr Handwerksbe-
triebe sowie Betriebe des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes,
entgegenzuwirken.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment an Sonderstandorten erfolgreich etablieren zu
kénnen, ist hdufig ein (Randsortiments-)Angebot an zentrenrelevanten und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten notwendig. Die zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten (Rand-)Sortimente sind in diesen Betrieben nur als
Randsortimente zuldssig, wenn sie auf maximal 10 % und 800 m? der gesamten
Verkaufsflache je Betrieb begrenzt sind.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: ,Anschmiegen” an die zentralen Versorgungsbereiche

Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfldche zur Ansiedlung eines einzelhandels-
basierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich unter BerUcksichtigung
der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden. Dieser Sachver-
halt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche mindestens die fol-
genden Kriterien enthalten soll:

= FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen in den zentralen Versorgungsberei-
chen nachweislich keine Entwicklungsflédchen zur Verfigung.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur in den zent-
ralen Versorgungsbereichen funktional abgestimmt (sowohl sortiments-
als auch verkaufsfldchenbezogen) und ergénzt/arrondiert das Angebot in
den zentralen Versorgungsbereichen.

= Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stédtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (als Ganzes) und
ist abgestimmt mit den gesamtstéadtischen Leitsatzen zur verkaufsfla-
chen-, standort- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzel-
handelsstrukturen in Syke.

Leitsatz V: Handwerkerprivileg

Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
des produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben Gewerbes (,Annexhan-
del") kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und
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= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.
=  FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Best-
immungen Uber die Regelungsinhalte des 8§35 BauGB bzw. 201 BauGB.

Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkun-
gen und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Mal3 selbst
hergestellte Waren verduBBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehdr
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zulassigkeitsfragen in der Stadt Syke kUnftig effizient zu beantwor-
ten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden
kann.
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10

& Einzelhandelskonzept

O Weitere Schritte

Umsetzung in der Bauleitplanung/

e
| sobnzaBacE
| AvpossungBoulsitpline |

Schlusswort

Die Stadt Syke verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber die
notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, insbe-
sondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsauf-
gaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden Entwick-
lungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente In-
strumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der
Standorte und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen stddtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréoBtmogliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (s. Abbildung 31).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Réaygiliches Entwicklungslé

Steuverung

Vertiefende

stddtebauliche Analyse
Aktivierung

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
(z. B. Positionierungsstrategie)

Genehmigungspraxis

Stadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr: Aktivierende MaBBnahmen bei

§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung Bauleitplane

u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

Abbildung 31: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive gesamtgemeindliche Entwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdar stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsforderung oder eines Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozess-
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begleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentUmer in die MaBBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt bieten, die sich stdrker gegeniUber Konkurrenzstandorten (insbeson-
dere benachbarte Mittel- und Oberzentren) sowie dem Online-Handel positionie-
ren sollte.

Die nachfolgende Tabelle stellt verschiedene MaBnahmen und Umsetzungsemp-
fehlungen mit unterschiedlichen Prioritdten, RaumbezUgen sowie Adressaten dar.
Eine MaBnahme mit hoher Prioritdt ist die Etablierung bzw. Professionalisierung
eines Leerstandsmanagements zur Bewahrung der Attraktivitat in der Innen-
stadt. Weitere relevante Themen der Zukunft stellen die Implementierung eines
Citymanagements sowie die Positionierung und Profilierung der Innenstadt dar.

Tabelle 15: MaBnahmen und Umsetzungsempfehlungen
MaBnahme Prioritat Raumbezug Adressat
. . . . Stadtverwaltun
Etablierung/Professionalisierung eines Leer- ... Innenstadt ond Innenvstc\l,:/jtolftegure/
man men e B
standsmanagements Immobilieneigentimer
. . . Stadtverwaltun
Implementierung eines Citymanagements ... Innenstadt ond Innenstodtoktgure
Erarbeitung von Offline-Strategien zur Positi- Stadtverwaltung
. i Innenstadt
onierung und Profilierung der Innenstadt LN und Innenstadtakteure
Bauleitplanerische Steuerung gastronomischer Bl Gesamtstadt Stadtplanung/-entwicklung

Nutzungen, ggf. durch Gastronomiekonzept

Ausgrindung einer Immobilien- und Standort- .DD

gemeinschaft

Stadtverwaltung
Innenstadt und Innenstadtakteure/
Immobilieneigentimer

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

In Anbetracht der bestehenden Strukturen und Handlungserfordernisse ergibt
sich zukUnftig die Chance zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Syke mit
besonderem Fokus auf die Innenstadt. Trotz der aktuell in groBen Teilen soliden
Ausgangslage der Syker Innenstadt ergibt sich vor dem Hintergrund der Entwick-
lungen des Online-Handels, den fortlaufenden Auswirkungen der Coronapande-
mie und des Ukraine-Krieges ein Handlungsbedarf, um die Einzelhandelslagen in
Syke nachhaltig zu stdrken.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittiung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept. Insbeson-
dere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedUrfen einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschrei-
bung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fUnf Jahre bewertet werden. Zu-
dem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fort-
schreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 16: Sortimentsliste fir die Stadt Syke (Langfassung)

Kurzbezeichnung Sortiment ;\l(;OVSV*Z Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bicher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate

Campingartikel (ohne Campingmdbel) aus 47.64.2

Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmdébel) (daraus NUR:
Einzelhandel mit Campingartikeln)

Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil- aus 47.78.3
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegen-

Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
marken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbrief-

stdnde marken und -minzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BuUroartikeln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Postern)

ElektrogroBgerdate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgeraten wie Wasch-, Bigel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschran-
ken und -truhen)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

Foto/Optik 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Augenoptiker)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwésche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche)

Haushaltwaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstanden anderweitig nicht genannt)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-  aus 47.51
arbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wdsche (inkl. Wolle)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. N&hnadeln,
handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Medizinische und orthopddische Ge- 47.74
rate (inkl. Horgerdte)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik  47.41

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geraten und Software

47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfimerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und  aus 47.64.2
-gerdte)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikel und SportgroBgerdte)
Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
SportgroBgerate)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waf-
fen und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit Anglerbedarf)
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(Fortsetzung von Tabelle 16)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)  47.73 Apotheken

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Tiernahrung aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit
Tiernahrung)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartenger&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fUr den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Bettwaren, Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken,
Kopfkissen u. a. Bettwaren)
Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)
Fahrrader und Zubehér 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehér
Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Son- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
nenschutz zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mébelstoffen,
dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. 8.)
Gartenartikel (ohne Gartenmébel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fUr den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengeré&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fir den Garten)
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zube- 45,32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
hér) aus 45.40 Handel mit Kraftrédern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehér)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Mébel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmabeln
mébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Campingmébeln sowie Gartenmobeln)
Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, S&émereien und Dingemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit Teppichen, Bricken und Ldufern)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren - und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Syke als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erl@uternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und
Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund
Handelsregisternummer

HRB 33826

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Syke

Synoptische Abwdgungstabelle

zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der betroffenen Nachbarkommunen, Behdrden und Tréger éffentlicher Belange zur
Offenlagefassung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Syke vom 15.11.2023

Kurzzeichen der Abwégung

Z = Zustimmung (ausdrickliche Zustimmung bzw. keine Bedenken und Anregungen)

K = Keine Abwdgung erforderlich, da eine nicht abwdgungsbedirftige AuBerung vorliegt (z. B. Sachverhaltsdarstellung oder nicht Gegenstand
des Planverfahrens)

B = Der Argumentation wird gefolgt, Anregung wird bericksichtigt

TB = teilweise BeriUcksichtigung der Anregungen, Bedenken, Argumentation

BB = Anregung/Hinweis ist bereits bericksichtigt

N = Nichtbertcksichtigung/Ablehnung des Vorschlags/Zurickweisung der Argumentation

S = Sonstiger Handlungsbedarf

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



Ergebniszusammenfassung:

Laufende Absender/ Inhalt der Stellungnahme Abwégungsergebnis Kirzel
Nummer
1.0 Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen

(KBD) beim Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

1.1 Sachverhaltsdarstellung

114 Sie haben den Kampfmittelbeseitigungsdienst Nie- Keine Abwé&gung erforderlich. K
dersachsen (KBD) beim Landesamt fUr Geoinfor-
mation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover als
Trager o6ffentlicher Belange beteiligt. Diese Stel-
lungnahme ergeht kostenfrei.

1.1.2 Im zweiten Weltkrieg war das heutige Gebiet des Belange einer Gefdhrdungsbeurteilung (z. B. Kriegsluftbild- K
Landes Niedersachsen vollstandig durch Kampf- auswertungen) sind von den konzeptionellen Steuerungsleit-
handlungen betroffen. Daher sollte vor geplanten linien des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Syke nur mit-
Bodeneingriffen grundsatzlich eine Gefdhrdungs- telbar tangiert. Bauliche Verdnderungen im Stadtgebiet, die
beurteilung hinsichtlich Kampfmittel durchgefUhrt moglicherweise zur Gefdhrdung fUhren kénnten, gilt es im
werden. Einzelfall dezidiert zu prifen.

Daher I6sen die vorgebrachten AuBerungen keinen unmittel-
baren Anpassungsbedarf fir das Einzelhandelssteuerungs-
konzept aus. Entsprechende Belange sind im Rahmen weite-
rer Fachgutachten zu prifen.

1.1.3 Eine MaBnahme der Gefahrenerforschung kann  s. AusfUhrungen zu Punkt 1.1.2 K
eine historische Erkundung sein, bei der alliierte
Kriegsluftbilder for die Ermittlung von

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke



1.1.4

115

2.0

2.1

211

3.0

341

Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition
ausgewertet werden (Kriegsluftbildauswertung).

Hinweis: Der KBD hat nicht die Aufgabe, Kriegsluft-
bilder zu Zwecken einer TOB-Beteiligung
auszuwerten. Die Auswertung ist vielmehr gem. 8§ 6

Niedersdchsisches Umweltinformationsgesetz
(NUIG) in Verbindung mit § 2 Abs. 3
Niedersdchsisches Verwaltungskostengesetz

(NVwKostG) auch fir Behorden kostenpflichtig.

Sofern eine kostenpflichtige Kriegsluftbildauswer-
tung durchgefUhrt werden soll, bitte ich um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung unter
Verwendung des Antragsformulars und der Rah-
menbedingungen,die Sie Uber folgenden Link
abrufen kénnen:
https://lgln-kbd.niedersachsen.de/startseite/all-
gemeine_informationen/kampfmittelbeseiti-
gungsdienst-niedersachsen-207479.html

Best-Oil-GmbH

Stellungnahme

nach Uberprifung in unserem Hause teilen wir
Ihnen mit, dass ein Einzelhandelskonzept unsere
Pipeline (HGP Logistik Consulting GmbH als Eigen-
tUmerin der Pipeline) nicht betrifft. Die Pipeline
liegt hier sowieso in einer Entfernung von ca. 40 km.

Bremen-Thedinghauser Eisenbahn GmbH (BTE)

Stellungnahme

s. AusfUhrungen zu Punkt 1.1.2

s. AusfUhrungen zu Punkt 1.1.2

Keine Abwdagung erforderlich.

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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34141

4.0

4.1

41.2

4.2,

die BTE ist von der MalBhahme nicht betroffen. Eine
Stellungnahme von unserer Seite ist deshalb nicht
erforderlich.

EWE NETZ GmbH
Sachverhaltsdarstellung

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe zum
Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen
und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.
Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen
(Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu
erhalten und dirfen weder beschddigt, Uberbaut,
Uberpflanzt oder anderweitig gefdahrdet werden.
Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und
Anlagen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch
rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit
einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Ande-
rungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen
an einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer
Betriebsarbeiten ergeben, gelten dafir die gesetz-
lichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der
Technik.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen
einzubeziehen und uns frihzeitig zu beteiligen.

Stellungnahme

Keine Abwdagung erforderlich.

Versorgungsleitungen und/oder Anlagen sind von den kon-
zeptionellen Steuerungsleitlinien des Einzelhandelskonzep-
tes nur mittelbar tangiert. Bauliche Verdnderungen im
Stadtraum, die moglicherweise zur Beschddigung oder Ge-
fahrdung ebenjener fUhren kénnten, gilt es im Einzelfall de-
zidiert zu prifen.

Daher l6sen die vorgebrachten Anregungen keinen unmittel-
baren Anpassungsbedarf fur das Einzelhandelssteuerungs-
konzept aus. Entsprechende Belange sind im Rahmen weite-
rer Fachgutachten zu prifen.

s. AusfUhrungen zu Punkt 4.1.1

Die EWE NETZ GmbH ist im Rahmen von Anderungen des
Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Syke erneut zu beteili-
gen.

K

S
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4.2.1

5.0

5.1

5.1.1

6.0

6.1.

6.1.1

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken
oder Anregungen vorzubringen. In der Laufzeit |h-
res Verfahrens kann sich unser Leitungs- und Anla-
genbestand dndern. Damit es nicht zu Entschei-
dungen auf Grundlage eines veralteten Planwerkes
kommt, nutzen Sie dafUr bitte unsere aktuelle Lei-
tungs- und Anlagenauskunft. Auf unserer Internet-
seite der EWE NETZ GmbH kénnen Sie sich jeder-
zeit nach einer erfolgreichen Registrierung auf un-
serem modernen Planauskunftsportal Uber die
konkrete Art und Lage unserer zu bericksichtigen-
den Anlagen informieren: https://www.ewe-

netz.de/geschaeftskunden/service/leitungspla-

ene-abrufen

Amt fir regionale Landesentwicklung Leine-We-
ser (ArL)

Stellungnahme

von den zentralen Versorgungsbereichen Innen-
stadt Syke und Ortsteilzentrum Barrien ist kein
Flurbereinigungsverfahren betroffen. Die Belange
der Flurbereinigung werden durch das Einzelhan-
delskonzept nicht berUhrt bzw. beeintrdchtigt.

WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Waeser-
Jade-Nordsee

Stellungnahme

zum Einzelhandelskonzept der Stadt Syke beste-
hen seitens des Wasserstraf3en- und Schifffahrts-
amtes Weser-Jade-Nordsee keine Bedenken.

s. AusfUhrungen zu Punkt 4.1.3

Keine Abwdagung erforderlich.

Keine Abwdagung erforderlich.

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke


https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen

7.0 ExxonMobil Production Deutschland GmbH im
Auftrag der BEB Erdgas und Erdél GmbH

7.1 Stellungnahme

7141 wir schreiben |hnen im Auftrage der BEB Erdgas
und Erdél GmbH, der Mobil Erdgas-Erdél GmbH
(MEEG) und der Norddeutschen Erdgas-Aufberei-
tungs-Gesellschaft mbH (NEAG) und danken fur
die Beteiligung in o.g. Angelegenheit.
Wir moéchten Ihnen mitteilen, dal3 Anlagen oder Lei-
tungen der oben genannten Gesellschaften von
dem angefragten Vorhaben nicht betroffen sind.

8.0 PLEdoc GmbH
8.1 Stellungnahme
8.1.1 wir beziehen uns auf lhre o.g. MaBnahme und teilen

Ihnen hierzu mit, dass von uns verwaltete Versor-
gungsanlagen der nachstehend aufgefUhrten Ei-
gentUmer bzw. Betreiber von der geplanten Mal3-
nahme nicht betroffen werden:

e OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

e Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

e Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netz-
gebiet Nordbayern, Schwaig bei NUrnberg

e Mittel-Europdische Gasleitungsgesellschaft
mbH (MEGAL), Essen

e Mittelrheinische Erdgastransportleitungs-
gesellschaft mbH (METG), Essen

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.
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9.0

9.1

9.11

10.0

10.1

10.1.1

e Nordrheinische Erdgastransportleitungsge-
sellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

e Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH
(TENP), Essen

MaBgeblich fur unsere Auskunft ist der im Uber-
sichtsplan markierte Bereich. Dort dargestellte Lei-
tungsverldufe dienen nur zur groben Ubersicht.
Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des
Projektbereichs bedarf immer einer erneuten Ab-
stimmung mit uns. (Anlage Ubersichtskarte)

TenneT TSO GmbH
Stellungnahme

in der angegebenen Ortlichkeit befinden sich keine
Versorgungsanlagen unserer Gesellschaft.

FUr Sie zur Info, ab sofort sind Anfragen Uber den
Leitungsbestand der TenneT auch Uber das BIL
Portal moglich.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme

die Telekom Deutschland GmbH (nachfol-
gend Telekom genannt) — als Netzeigent-
merin und Nutzungsberechtigte i.S.v. §125
Abs. 1T TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollmdach-

Die PLEdoc GmbH ist im Rahmen von Anderungen des Ein-
zelhandelskonzepts fir die Stadt Syke erneut zu beteiligen.

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.

S

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke



10.1.2

10.1.3

11.0

1.1

1.1.1

12.0

121

1211

tigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planver-
fahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o.g. Pla-
nung nehmen wir wie folgt Stellung:

Von unserer Seite bestehen keine Bedenken
gegen die Realisierung der Maf3nahme.
Durch die o.g. Planung werden die Belange
der Telekom zurzeit nicht berUhrt. In die-
sem Bereich ist ausreichende Infrastruktur
vorhanden, sodass Neuanschlisse ohne
Weiteres realisiert werden kénnen.

Bei Planungsdnderung bitten wir uns er-
neut zu beteiligen.

LEA GESELLSCHAFT FUR LANDESEISEN-

BAHNAUFSICHT MBH

Stellungnahme

keine Einwdnde seitens der LEA.

Eisenbahn-Bundesamt

Stellungnahme

vielen Dank fir die Beteiligung im o.g. Verfahren.
Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden

durch das Vorhaben nicht berUhrt.

Keine Abwdgung erforderlich.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH ist im Rahmen von An-
derungen des Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Syke er-
neut zu beteiligen.

Keine Abwdagung erforderlich.

Keine Abwdagung erforderlich.
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12.1.2

13.0

1341

13.141

13.1.2

14.0

14.1

1411

Sofern dies nicht ohnehin veranlasst worden sein
sollte, wird die Beteiligung der Infrastrukturbetrei-
berin DB InfraGO AG als Tragerin 6ffentlicher Be-
lange Uber die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
HammerbrookstraBe 44, 20097 Hamburg empfoh-
len. Denn das Eisenbahn-Bundesamt prift nicht
die Vereinbarkeit Ihrer Planungen aus Sicht der Be-
treiber der Eisenbahnbetriebsanlagen.

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH

Stellungnahme

durch die oben aufgefiUhrte Planung werden Be-
lange der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH be-
zUglich §18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht be-
rGhrt. Es werden daher unsererseits weder Beden-
ken noch Anregungen vorgebracht. Eine weitere
Beteiligung am Verfahren ist nicht notwendig.

Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufga-
ben der Ldnder gemdl § 31 LuftVG unbe-
rohrt. Wir haben das Bundesaufsichtsamt fir
Flugsicherung (BAF) von unserer Stellung-
nahme informiert.

Deutsche Bahn AG
Stellungnahme

die DB AG Immobilien, als von der ,DB In-
fraGO AG (ehemals DB Netz AG / DB Sta-

Die DB InfraGO AG wurde Uber die DB AG Immobilien im
Rahmen der Offenlage des Einzelhandelskonzepts fiur die
Stadt Syke bereits beteiligt (s. AusfUhrungen zu Punkt
14.1.71).

Keine Abwdagung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdagung erforderlich.

BB
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14.1.2

141.3

14.1.4

14.2

14.21

14.2.2

tion & Service AG)" bevollmdachtigtes Unter-
nehmen, Ubersendet Ihnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme zum o. g. Verfahren.

Gegen das o. g. und vorgelegte Einzelhan-
delskonzept bestehen bei Beachtung und
Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der
DB AG und ihrer Konzernunternehmen keine
Bedenken.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit
und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres
auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht ge-
fahrdet oder gestért werden.

Wir gehen davon aus, dass planfestgestelltes

DB Geldnde nicht Uberplant wird.

Verweis auf Emissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der
Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Ab-
riebe z.B. durch Bremsstdube, etc.), die zu Immissi-
onen an benachbarter Bebauung fGhren kénnen.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Planverfah-

ren.

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.

Hinsichtlich der Entstehung von Emissionen durch den Eisen-
bahnbetrieb und die Erhaltung von Bahnanlagen handelt es
sich um keine abwdgungsbedirftigen Belange, die unmittel-
bar von den konzeptionellen Festsetzungen im Sinne der Ein-
zelhandelssteuerung tangiert werden. Entsprechende Be-
lange sind im Rahmen von weiteren Fachgutachten tieferge-
hend zu prifen.

Die DB AG Immobilien ist im Rahmen von Anderungen des
Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Syke erneut zu beteili-
gen.

STADT+IAN DEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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15.0

1541

15.1.1

16.0

161

16.2

16.2.1

Wintershall Dea Deutschland GmbH
Stellungnahme

wir bedenken uns fir die Beteiligung an der oben
genannten MalBBnahme und nehmen hierzu wie
folgt Stellung:

Der rdumliche Geltungsbereich der oben genann-
ten MalBBnahme befindet sich innerhalb des berg-
rechtlichen Bewilligungsfeldes ,Achim-Barrien” der
Wintershall Dea Deutschland GmbH. Hierbei han-
delt es sich um eine &ffentlich-rechtlich verliehene
Berechtigung gem. § 8 Bundesberggesetz zur Ge-
winnung von Rohstoffen (hier Kohlenwasser-
stoffe). In unserem Eigentum befindliche Bohrun-
gen oder Anlagen liegen ebenfalls auf dem Gebiet
der Stadt Syke. Auf das Einzelhandelskonzept der
Stadt Syke hat dies keine Auswirkungen.

PLEdoc GmbH/GasLINE GmbH & Co. KG
Tabelle der betroffenen Anlagen
Stellungnahme

von der GasLINE GmbH & Co. KG (GasLINE), Stra-
elen, sind wir mit der Wahrnehmung ihrer Interes-
sen im Rahmen der Bearbeitung von Fremdpla-
nungsanfragen und offentlichrechtlichen Verfah-
ren beauftragt. GasLINE ist EigentUmerin eines
deutschlandweiten  Kabelschutzrohr(KSR)-Anla-

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdagung erforderlich.

Keine Abwdagung erforderlich.
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16.2.2

16.2.3

16.2.4

gennetzes mit einliegenden  Lichtwellenlei-
ter(LWL)-Kabeln, nachfolgend LWL-KSR-Anlage
genannt.

Den auf |hrer Internetseite zur Einsicht gestellten
Konzeptentwurf haben wir hinsichtlich der Belange
der GasLINE geprift. BeigefUgt erhalten Sie eine
Ubersichtskarte mit Darstellung des Stadtgebietes
Syke und der eingangs aufgefiUhrten LWL-KSR-An-
lage nebst entsprechenden Kenndaten. Die LWL-
KSR-Anlage verlauft in einem 2 m breiten Schutz-
streifen (1 m beiderseits der Trassenachse). Beach-
ten Sie bitte, dass die Darstellung der LWL-KSR-
Anlage in dieser Karte lediglich als grobe Ubersicht
geeignet ist.

Des Weiteren erhalten Sie die Bestandspldne der
LWL-KSR-Anlage aus dem BerUhrungsbereich mit
dem Stadtgebiet Syke. Die Hohenangaben in den
Langenschnitten Seite 2 von 3 zum Schreiben
20240100297 vom 17.01.2024 an Stadt Syke bezie-
hen sich auf die Auswertung der Bohrprotokolle
zum Zeitpunkt der Verlegung der LWLKSR-Anlage.
Zwischenzeitliche Niveaudnderungen wurden nicht
nachgetragen.

Die Darstellung der LWL-KSR-Anlage ist in den Be-
standspldnen nach bestem Wissen erfolgt. Gleich-
wohl ist die Méglichkeit einer Abweichung im Ein-
zelfall nicht ausgeschlossen. Wie der Ubersichts-
karte zu entnehmen ist, verlguft die LWL-KSR-An-

Die LWL-KSR-Anlage ist von den konzeptionellen Steue-
rungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt
Syke nur mittelbar tangiert. Bauliche Verdnderungen im
Stadtgebiet, die moglicherweise zur Beschddigung oder Ge-
fahrdung der genannten Anlage fUhren kénnten, gilt es im
Einzelfall dezidiert zu prifen.

Daher 16sen die vorgebrachten AuBerungen keinen unmittel-
baren Anpassungsbedarf fur das Einzelhandelssteuerungs-
konzept aus. Entsprechende Belange sind im Rahmen weite-
rer Fachgutachten zu prifen.

s. AusfUhrungen zu Punkt 16.2.2

s. AusfUhrungen zu Punkt 16.2.2

STADT+IAN DEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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16.2.5

16.2.6

16.2.7

lage lediglich in einem kleinen Abschnitt des nordli-
chen Stadtgebietes und wurde nicht innerhalb
dicht bebauter Siedlungsbereiche verlegt.

Im Hinblick auf die weiteren Planungen zur Umset-
zung des Einzelhandelskonzeptes Ubersenden wir
beigefigt auch eine Anweisung zum Schutz von
Kabelschutzrohranlagen mit einliegenden Licht-
wellenleiterkabeln der GasLINE GmbH & Co. KG.
Die dort genannten Auflagen und Hinweise sind
zwingend bei allen MaBnahmen im Bereich und /
oder in der Ndhe von LWL-KSR-Anlagen der Gas-
LINE zu beachten.

Wir gehen davon aus, dass der Bestandsschutz der
LWL-KSR-Anlage gewdhrleistet ist und sich durch
die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes keiner-
lei Nachteile fUr den Bestand und den Betrieb des
Lichtwellenleiterkabels sowie keinerlei Einschran-
kungen und Behinderungen bei der AusUbung der
fUr die Sicherheit der Versorgung notwendigen Ar-
beiten, wie Uberwachung, Wartung, Reparatur
usw. ergeben.

Zur Vermeidung von Anpassungsmaf3nahmen an
der LWL-KSR-Anlage ist zu berUcksichtigen, dass
bei den nachgelagerten Planverfahren (z.B. Bau-
leitplanung/Fachplanung) alle Details, die Einfluss
auf den Bestand und den Betrieb der LWL-KSR-
Anlage haben, zuvor mit dem eingangs genannten
Ansprechpartner der GasLINE abzustimmen sind.

s. AusfUhrungen zu Punkt 16.2.2

s. AusfUhrungen zu Punkt 16.2.2

Die GasLINE GmbH & Co. KG istim Rahmen von Anderungen
des Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Syke sowie nachge-
lagerter Planverfahren erneut zu beteiligen.

S
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16.3

16.3.1

16.3.2

17.0

171

1714

17.1.2

Hinweis auf weitere Betreiber

AbschlieBend weisen wir darauf hin, dass gemaf3
unseren Unterlagen innerhalb des Stadtgebietes
Syke weitere Produktenleitungen / Kabelschutz-
rohranlagen verlaufen, die von nachfolgenden Ge-

sellschaften beauskunftet werden:

- GASCADE Gastransport GmbH - Kélnische
StraBe 108 in 34119 Kassel

- GasLINE Schutzstreifentrasse in Zustdn-
digkeit der Nowega GmbH - AntonBruchau-
sen-StraBe 4 in 48147 MUnster

Beigefugte Anlagen: Planunterlagen, Anweisung
Avacon Netz GmbH
Stellungnahme zu Versorgungsanlagen

Bezugnehmend auf |hr Schreiben vom 20.12.2023
geben wir zu dem oben genannten Einzelhandels-
konzept, im Namen der Netzgesellschaft Syke fur
Strom-Verteilnetzanlagen, grundsdtzlich unsere
Zustimmung.

Im Planbereich sind Versorgungsanlagen vorhan-
den und die bestehenden Gebdude mit Energie ver-
sorgt. Eine Gefdhrdung der vorhandenen Versor-
gungsanlagen und eine Gefdhrdung der gesicher-
ten Versorgung mit Energie muss ausgeschlossen
sein. Bitte beachten Sie unsere Leitungsschutzan-
weisung.

Keine Abwdgung erforderlich. K
Keine Abwdgung erforderlich. K
Keine Abwdgung erforderlich. y4
Versorgungsanlagen sowie die Versorgung mit Energie sind K

von den konzeptionellen Steuerungsleitlinien des Einzelhan-
delskonzeptes nur mittelbar tangiert. Bauliche Verdnderun-
gen im Stadtgebiet, die moglicherweise zur Beschadigung
oder Gefdhrdung ebenjener fiGhren kénnten, gilt es im Einzel-
fall dezidiert zu prifen.

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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171.3

17.1.4

17.1.5

17.1.6

17.2

17.2.1

Bestandspldne und die Leitungsschutzanweisung
werden |hnen fUr |hre Planungen Uber das Portal
unserer Leitungsauskunft https://meine-planaus-
kunft.de oder Uber die Email: leitungsaus-
kunft@avacon.de Ubersendet. Diese Unterlagen
durfen nicht weitergeleitet werden.

Die Versorgung mit Energie werden wir an die Be-
dUrfnisse unserer Kunden anpassen.

Eine Stellungnahme zu unseren 110kV-Leitungen,
Gas-Hochdrucktrassen oder Fernmeldenetzen
wird ggf. gesondert Uber die zustdndigen Fachab-
teilungen erfolgen.

Vor geplanten Bautdtigkeiten sind Leitungsaus-
kUnfte bei uns einzuholen.

Bitte beteiligen Sie uns weiterhin schriftlich an Ih-
rem Verfahren.

Anderungen in der Planung bedUrfen einer erneu-

ten PrUfung. (Anlagen)

Stellungnahme zu 110-kV-Hochspannungsfrei- und
Fernmeldeleitungen

gern beantworten wir |lhre Anfrage. Durch die im
Betreff genannte MaBnahme sind unsere 110-kV-

Daher |6sen die vorgebrachten Anregungen keinen unmittel-
baren Anpassungsbedarf fir das Einzelhandelssteuerungs-
konzept aus. Entsprechende Belange sind im Rahmen weite-
rer Fachgutachten zu prifen.

s. AusfUhrungen zu Punkt 17.1.2

s. AusfUhrungen zu Punkt 17.1.2

Keine Abwdagung erforderlich.

Die Avacon Netz GmbH ist im Rahmen von Anderungen des
Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Syke sowie weiterfUh-
render Planverfahren erneut zu beteiligen.

Keine Abwdagung erforderlich.

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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17.2.2

18.0

18.1

18.1.1

18.1.2

18.1.3

Hochspannungsfrei- und Fernmeldeleitungen be-
troffen.

Bei Einhaltung der im Anhang aufgefUhrten Hin-
weise, haben wir gegen das im Betreff genannte
Vorhaben keine weiteren Einwdnde oder Bedenken.

Anderungen der uns vorliegenden Planung bedir-
fen unserer erneuten Prifung.

Wir bitten Sie, uns am weiteren Verfahren zu betei-
ligen.

(Anlage: Hochspannung, Fernmelde)
Harzwasserwerke GmbH

Stellungnahme

das Vorhaben befindet sich im Bereich Barrien in
der festgesetzten Schutzzone Ill B sowie in der im
Ausweisungsverfahren befindlichen Schutzzone |l
A des Wasserschutzgebietes Ristedt.

AuBerdem verlauft durch das Plangebiet unsere
WL Soése Nord, mit einem Durchmesser von 575
mm. Oberhalb der Leitung ist ein betriebseigenes
Steuer- und Fernmeldekabel verlegt.

Die vorhandene Trinkwasserleitung ist regional und
Uberregional von entscheidender Bedeutung und
leistet einen wichtigen Beitrag zur Daseinsvorsorge
fUr die Bevolkerung in Niedersachsen und Bremen.

s. AusfUhrungen zu Punkt 17.1.6

Hinsichtlich der Belange der Harzwasserwerke GmbH han-
delt es sich um keine abwdgungsbedirftigen AuBerungen,
die unmittelbar von den konzeptionellen Steuerungsleitsat-
zen im Sinne der Einzelhandelskonzepts tangiert werden.
Entsprechende Belange sind im Rahmen von weiteren Fach-
gutachten dezidiert zu prifen.

s. AusfUhrungen zu Punkt 18.1.1

s. AusfUhrungen zu Punkt 18.1.1

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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18.1.4

18.1.5

18.1.6

19.0

1941

19.1.1

Um die Sicherheit unserer Leitung zu gewdhrleis-
ten, ist es zwingend erforderlich, dass die Abstdnde
nach DVGW-Arbeitsblatt 400-1und die genannten
Auflagen jederzeit eingehalten werden.

Bei jeglichen Arbeiten in Leitungsndhe bendtigen
wir zur Abschdtzung notwendiger Sicherungsmal3-
nahmen an unseren Wasserleitungen entspre-
chende Planunterlagen zu dem Bauvorhaben.

Die Harzwasserwerke GmbH ist von den Inhalten
des  Einzelhandelentwicklungskonzeptentwurfes
nicht betroffen.

Bei konkreten Bauvorhaben bitten wir allerdings er-
neut um Beteiligung, um dann unsere fachliche
Stellungnahme abgeben zu kénnen.

Stadtgemeinde Bremen (Die Senatorin fir Bav,
Mobilitdt und Stadtentwicklung)

Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept
(RZEHK)

Eine wichtige Grundlage fir die Einzelhandelssteu-
erung in der Region Bremen ist das gemeinsam er-
arbeitete Regionale Zentren- und Einzelhandels-
konzept (RZEHK) und der 2013 unterzeichnete
Raumplanerische Vertrag. In dem Vertrag haben
sich die Stdadte verpflichtet, kommunale Konzepte
mit den Kernelementen abgegrenzter zentraler
Versorgungsbereiche und einer ortlichen Sorti-
mentsliste zu erarbeiten und dabei die Inhalte des

s. AusfUhrungen zu Punkt 18.1.1

Keine Abwdgung erforderlich.

Die Harzwasserwerke GmbH ist im Rahmen von Anderungen
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Syke erneut zu be-
teiligen.

Keine Abwdgung erforderlich.

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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19.1.2

20.0

2041

20.141

20.1.2

RZEHK zu berUcksichtigen. Daher wird ausdrick-
lich begriBt, dass die Stadt Syke erstmals ein kom-
munales Einzelhandelskonzept aufstellt. Mit dem
Einzelhandelskonzept kénnen die regional verein-
barten Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung um-
gesetzt werden.

BezUglich der vorgelegten Fassung des o. g. Einzel-
handelskonzeptes bestehen aus Nachbarsicht sei-
tens der Stadt Bremen keine Bedenken.

Wasserversorgung Skyer Vorgeest GmbH

Stellungnahme

wir beziehen uns auf |hr Schreiben vom 20.12.2023
und teilen Ihnen wie folgt mit:

Seitens der Wasserversorgung Syker Vorgeest
GmbH werden zu diesem Zeitpunkt keine Anregun-
gen und Bedenken vorgebracht:

Bitte beachten Sie zu jeder Zeit, dass unsere Be-
triebsmittel jeglicher Art zu schitzen sind. Ge-
maMl unseren Wasserlieferungsbedingungen § 8
Abs. 1dUrfen Wasserleitungen (Haupt-, Versor-
gungs- und Anschlussleitungen) nicht mit Bau-
werken oder geschlossenen Fahrbahndecken
Uberbaut werden. FUr die genaue Lage der
Hausanschlisse muss lhrerseits eine Planan-
frage gestellt werden - diese ist zu richten an:
planauskunft@syker-vorgeest.de.

Keine Abwdagung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.

Die Wasserversorgung Skyer Vorgeest GmbH ist im Rahmen
von Anderungen des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt
Syke sowie nachgelagerter Planverfahren erneut zu beteili-
gen.

STADT+IAN DEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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20.1.3 Die komplette Baufeldfreimachung muss durch Hinsichtlich der dargestellten Belange handelt es sich um

den ErschlieBungstrdger des Baugebietes erfolgen, keine abwdgungsbedirftigen AuBerungen im Sinne der Ein-
dieses beinhaltet auch die notwendige Trasse zur zelhandelssteuerung. Daher [6sen die vorgebrachten Anre-
Leitungsverlegung. gungen keinen unmittelbaren Anpassungsbedarf fir das

Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Syke aus. Entsprechende
Belange sind im Rahmen von weiteren Fachgutachten zu
prifen.

20.1.4 Zusdtzlich weisen wir darauf hin, dass die Ge- s. AusfUhrungen zu Punkt 20.1.3

meinde gemdl Niedersdchsisches Brandschutz-
gesetz- Nbrand- SchG, ,8§2 Aufgaben und Be-
fugnisse der Gemeinde" fUr die feuerléschtech-
nische Absicherung zustdndig ist. Die Wasser-
versorgung Syker Vorgeest GmbH stellt nach
Kénnen und Vermogen je nach Leitungsnetz und
vorgelagerten Anlagen Trinkwasser fiUr Feuer-
|6schzwecke zur Verfigung.

20.1.5 Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass der s. AusfUhrungen zu Punkt 20.1.3
Druck bzw. die Liefermenge im Versorgungs-
netz die aktuelle Situation darstellt. Durch
Netzausbau oder Netzumbau/ Anderung der
Druckzonen kénnen sich verdnderte Betriebsbe-
dingungen einstellen.

20.1.6 Des Weiteren mochten wir darauf aufmerksam s. AusfUhrungen zu Punkt 20.1.3
machen, dass die Kosten zur Sicherung von
Bdumen im Bestand dem EigentUmer / Er-
schlieBungstrdger unterliegen. Ebenso sind die
Kosten fUr die Sicherung von Bdumen, die nach-
traglich auf der Trasse unserer Versorgungslei-
tung gepflanzt wurden, vom Eigentimer zu
Uber- nehmen. Die Sicherung ist erforderlich bei
allen MaBnahmen zum Unterhalt, zur Wartung
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20.1.7

21.0

211

21141

21.1.2

22.0

22.1

2211

und zur Erweiterung von unseren Betriebsmit-
teln, wie Rohrleitungen und Armaturen.

Bitte zeigen Sie Bauvorhaben weiterhin an, um
die Sicherung unserer Betriebsmittel prifen zu
kénnen.

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Stellungnahme

Wir teilen IThnen mit, dass die Vodafone GmbH /
Vodafone Deutschland GmbH gegen die von lhnen
geplante MaBBnahme keine Einwdnde geltend
macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunika-
tionsanlagen unseres Unternehmens. Bei objekt-
konkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir
dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Aus-
kunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

(Anlage weiterfUhrender Dokumente)
Landkreis Diepholz
Stellungnahme

Aus der Sicht der von mir wahrzunehmenden &f-
fentlichen Belange ist zu der von lhnen beabsichtig-
ten Planung Folgendes zu sagen:

s. AusfUhrungen zu Punkt 20.1.2

Keine Abwdagung erforderlich.

Die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH ist im
Rahmen von Anderungen des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Syke sowie nachgelagerter Planverfahren erneut zu
beteiligen.

Keine Abwdagung erforderlich.

STADT+IANDEL Abwdagungstabelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Syke
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22.1.2

22.2

22.2.1

22.3

FACHDIENST KREISENTWICKLUNG - RAUMORD-
NUNG

Die Stadt Syke ist im Regionalen Raumordnungs-
programm des Landkreises Diepholz (RROP 2016)
als Mittelzentrum festgelegt. Ferner sind Inhalte
des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzep-
tes Region Bremen zu berUcksichtigen. Grundsatz-
lich bestehen keine raumordnerischen Bedenken
gegenUber dem vorgelegten Einzelhandelskonzept.

Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Seitens der unteren Landesplanungsbehérde wer-
den folgende Hinweise und Anregungen gegeben:

- In den Planunterlagen wird im Zusammen-
hang mit der Festlegung des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt und dem
Ortsteilzentrum Barrien auf das Regionale
Zentren- und Einzelhandelskonzept des Re-
gion Bremen (REZHK) sowie die abwei-
chende Festlegung dessen verwiesen.
Grundsatzlich wird es begrifBt, dass die
Festlegung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches anhand der kommunalen Begeben-
heiten sowie auf Grundlage der kommmuna-
len Planungshoheit kritisch gepridft wurden.
Der Vollstandigkeitshalber sind diese Ab-
weichungen und somit die Festlegung des
ZVB detaillierter zu begrinden.

Nahversorgungskonzept

Keine Abwdagung erforderlich.

Die Abgrenzung gemdR des RZEHK Region Bremen dient als
wesentliche Orientierung unter BerUcksichtigung der stadte-
baulichen Zielstellungen fir die Stadt Syke. Eine Begrindung
zur Abweichung der Abgrenzung des ZVB Innenstadt Syke
wurde im Rahmen des Zentrenkonzepts des Einzelhandels-
konzepts fUr die Stadt Syke bereits dargestellt (s. Seite 66
der Offenlagefassung). Eine weiterfUhrende Erlduterung
bzw. Konkretisierung wird im Bericht ergdnzt.

B
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22.31

22.3.2

22.4

Im Einzelhandelskonzept werden zwei Nah-
versorgungsstandorte benannt. Hier fehlt
jeweils die genauere Betrachtung der
Standorte. Die Steckbriefe anhand derer die
fUr die Nahversorgungsstandorte zugrunde
gelegten Kriterien geprift sowie der Einzel-
handelsbesatz erldutert werden, sind zu er-
gdnzen.

In den Empfehlungen zur Nahversorgung in
Syke (S. 76) bezieht sich das Ziel 3 auf neue
Nahversorgungsstandorte. In dem Zusam-
menhang wird die Frage aufgeworfen, wo-
rum es sich bei den ,konzeptionell win-
schenswerten Standorten” handelt und ob
sich dies auf die in Kapitel 7.2.1 benannten
Kriterien bezieht. Sollte dies der Fall sein, ist
ein Verweis zur Nachvollziehbarkeit zu er-
gdnzen. Ferner ist eine Erlduterung zum Ziel
4 zu ergdnzen.

Sonderstandortkonzept

Der Anregung einer dezidierten Betrachtung der Nahversor-
gungsstandorte wird nicht nachgegangen, da diese Betrach-
tungsweise nicht Bestandteil des Auftrages des Einzelhan-
delskonzepts fur die Stadt Syke ist. Stattdessen wurden die
Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte als Beurteilungs-
grundlage zugrunde gelegt und im Rahmen der Offenlage-
fassung dargestellt (s. Kap. 7.2.1). Gemdaf3 den aufgefUhrten
Kriterien kdnnen zukUnftig weitere (in der aktuellen Be-
standssituation noch nicht betrachtete) Nahversorgungs-
standorte definiert werden.

Ziel 3 zielt auf eine zielgerichtete Entscheidung in perspekti-
vischen Fragestellungen zur Entwicklung neuer, heute noch
nicht absehbarer, Standortentwicklungen ab. Bei den in Ziel
3 aufgegriffenen Kriterien handelt es sich um die in Kapitel
7.2.1 aufgefUhrten Versorgungskriterien der Nahversorgung.
Ein entsprechender Hinweis wird im Bericht erganzt. Kon-
zeptionell winschenswerte Standorte lassen sich aus der
Uberpriufung vorgenannter Kriterien identifizieren und kén-
nen zum jetzigen Zeitpunkt nicht pauschalisiert werden.

Ziel 4 betont die Zielstellung der Stadt Syke, perspektivische
Einzelhandelsentwicklungen in stddtebaulich integrierten
Lagen zu priorisieren. Ziel ist eine wohnortnahe Versorgung,
weshalb Ziel 4 den restriktiven Umgang mit kontrdaren
Standorten benennt. Eine ErlGduterung wird im Bericht er-
gdnzt.
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22.41 - In den Steckbriefen zu den Sonderstandor-
ten finden sich unter dem ersten Spiegel-
strich zu ,Standortspezifische Entwick-
lungsempfehlungen” Doppelungen in der
Formulierung (,nicht-zentrenrelevantes
und nicht-zentren- und nahversorgungsre-
levantes Hauptsortiment").

22.5 Sortimentsliste fir die Stadt Syke

22.5.1 - Unter Kapitel 8.2 ,Sortimentsliste fUr die
Stadt Syke" wird die Sortimentsliste vorge-
stellt sowie die Abweichungen zu den im
LROP als zentrenrelevant deklarierten Sor-
timenten ausfUhrlich begrindet. Der aus-
fUhrlichen Herleitung kann fachlich gefolgt
werden. DarUber hinaus wird die detaillierte
Betrachtung sehr begrif3t. Hierzu wird le-
diglich der Hinweis gegeben, dass dieser Ab-
satz gelbe Markierungen aufweist.

23.0 Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V.
231 Stellungnahme
2311 wir bedanken uns fUr die Beteiligung zum Entwurf

des Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Syke.

Mit diesem Entwurf legt die Stadt erstmalig ein
Einzelhandelskonzept vor und schafft damit eine
stddtebauliche Grundlage fir die Entwicklung und
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Syke.
Die Inhalte des vorliegenden Entwurfs tragen zur

Die standortspezifischen Entwicklungsempfehlungen der
Sonderstandorte wurden im Rahmen der Beschlussfassung
hinsichtlich ihrer Formulierung angepasst.

Keine Abwdgung erforderlich.

Die gelbe Markierung wurde im Rahmen der Aufbereitung
der Beschlussfassung entfernt.

Keine Abwdagung erforderlich.
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23.1.2

24.0

24.1

24.1.1

24.1.2

Umsetzung des Raumplanerischen Vertrags zum
Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Re-
gion Bremen (RZEHK) bei.

Insgesamt sind die Inhalte des vorgelegten Ent-
wurfs schlUssig und mit den Inhalten des RZEHK
vereinbar. Das Zentren- und das Nahversorgungs-
konzept, die Sortimentsliste, die Steuerungsleit-
sdtze sowie die Standortabgrenzungen der zentra-
len Versorgungsbereiche entsprechen den Inhalten
des RZEHK und unterstitzen die Umsetzung der
Ziele des raumplanerischen Vertrags.

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG)

Bezugnahme Bergbau: West

Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe
dazu verlaufen nach den dem LBEG vorliegenden
Unterlagen erdverlegte bergbauliche Leitungen.

Entlang jeder Rohrleitung ist ein Schutzstreifen
festgelegt. Der Schutzstreifen ist von jeglicher Be-
bauung und von tiefwurzelndem Pflanzenwuchs
freizuhalten. Wartung und Instandhaltung, sowie
der spdtere RiUckbau der bergbaulichen Anlagen
sind zu jedem Zeitpunkt zu ermdglichen. Dies be-
trifft u.a. neben Zufahrtsmoglichkeiten for
schwere Technik z.B. auch mdgliche Bodenbewe-
gungen, Grundwasserhebungen -und senkungen
und Larmimmissionen.

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdagung erforderlich.
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241.3

24.2

24.2.1

Betroffen sind bergbauliche Anlagen des folgenden
Betreibers: Erdgas MUnster GmbH, Johann-Krane-
Weg 46, 48149 MUinster

Wir bitten Sie, sich mit dem vorgenannten Unter-
nehmen in Verbindung zu setzen und die ggf. zu
treffenden SchutzmaBnahmen bzw. einzuhaltende
Schutzabstdnde abzustimmen.

Bezugnahme Gashochdruckleitungen, Rohrfernlei-
tungen

Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe
dazu verlaufen erdverlegte Gashochdruckleitungen
bzw. Rohrfernleitungen. Bei diesen Leitungen sind
Schutzstreifen zu beachten, die von jeglicher Be-
bauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs
frei zu halten sind. Bitte beteiligen Sie den aktuellen
Leitungsbetreiber direkt am Verfahren, damit ggf.
erforderliche AbstimmungsmaBnahmen (genauer
Leitungsverlauf, Breite des Schutzstreifens etc.)
eingeleitet werden kénnen. Der Leitungsbetreiber
kann sich dndern, ohne dass es eine gesetzliche Mit-
teilungspflicht gegeniber dem LBEG gibt. Wenn
Ihnen aktuelle Informationen zum Betreiber be-
kannt sind, melden Sie diese bitte an Leitungskata-
ster@lbeg.niedersachsen.de. Weitere Informatio-
nen erhalten Sie hier. Die beim LBEG vorliegenden
Daten zu den betroffenen Leitungen entnehmen
Sie bitte der nachfolgenden Tabelle: (Tabelle)

Bergbauliche Anlagen sind von den konzeptionellen Steue-
rungsleitlinien des Einzelhandelskonzeptes nur mittelbar
tangiert. Bauliche Verdnderungen im Stadtgebiet, die még-
licherweise zur Beschddigung oder Gefdhrdung ebenjener
fUhren kénnten, gilt es im Einzelfall dezidiert zu prifen.

Daher l6sen die vorgebrachten Anregungen keinen unmittel-
baren Anpassungsbedarf fir das Einzelhandelssteuerungs-
konzept aus. Entsprechende Belange sind im Rahmen weite-
rer Fachgutachten zu prifen.

Keine Abwdgung erforderlich.
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24.2.2

24.3

24.3.1

24.3.2

24.3.3

Wenn die Beteiligung der Leitungsbetreiber bereits
im Rahmen friherer Planungsverfahren durchge-
fUhrt wurde und zwischenzeitlich keine Verdnde-
rung des Leitungsverlaufs erfolgte, ist die Erforder-
nis einer erneuten Beteiligung der genannten Un-
ternehmen durch die verfahrensfUhrende Behdrde
abzuwdgen.

Hinweise zur Stellungnahme

Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens BaumaBnah-
men erfolgen, verweisen wir fUr Hinweise und Infor-
mationen zu den Baugrundverhdltnissen am
Standort auf den NIBIS® Kartenserver. Die Hin-
weise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhdlt-
nissen ersetzen keine geotechnische Erkundung
und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geo-
technischen Bericht. Geotechnische Baugrunder-
kundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten gemd3 der DIN
EN 1997-1und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in
den jeweils gUltigen Fassungen erfolgen.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Be-
lange haben wir keine weiteren Hinweise oder An-
regungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mogli-
che Konflikte gegeniUber den raumplanerischen Be-
langen etc. ableiten und vorausschauend berUck-
sichtigen zu kénnen. Die Stellungnahme wurde auf
Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die

Eine Beteiligung der benannten Betroffenen erfolgt im Rah-
men der Einzelfallprifung.

Benannte Belange sind im Rahmen weiterfUhrender Planver-
fahren zu bericksichtigen.

Keine Abwdagung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.
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25.0

25.1

25.1.1

25.1.2

verfUgbare Datengrundlage ist weder als parzel-
lenscharf zu interpretieren noch erhebt sie An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Die Stellungnahme er-
setzt nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschrif-
ten und Normen erforderliche Genehmigungen, Er-
laubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Un-
tersuchungen.

Nowega GmbH
Stellungnahme

Wir sind von der Erdgas MUnster GmbH mit der
Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der Be-
arbeitung von Fremdplanungsanfragen und of-
fentlich-rechtlichen Verfahren beauftragt worden.
Diesbeziglich wurde |hre Anfrage an uns zur Bear-
beitung weitergeleitet. Namens und in Vollmacht
der Erdgas Minster GmbH teilen wir lhnen Folgen-
des mit:

Von dem Einzelhandelskonzept werden die Belange
der Erdgas Minster GmbH nicht berUhrt, daher be-
stehen hierzu weder Anregungen noch Bedenken.

Keine Abwdgung erforderlich.

Keine Abwdgung erforderlich.
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KONTAKT

Stadt Syke
Fachbereich Bau, Planung und Umwelt

W. Schneider
Hinrich-Hanno-Platz 1
28857 Syke

E-Mail: W.Schneider@syke.de
Tel.: 04242 164-411

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH

Katharina Ruhr, Jaqueline Suchanek
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

E-Mail: syke@stadt-handel.de
Tel.: 0231 8626890

STADTHANDEL

Neue Wege. Klare Plane.
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