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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Innenstddte, Stadtteil- und Ortszentren unserer Stddte sind nach wie vor ein
Dokument der europdischen Stadtgeschichte und prdgen das kulturelle und gesell-
schaftliche Leben. Die Erfahrung zeigt, dass dem Riickzug des Einzelhandels aus den
Innenstddten (und weiteren Zentren) weitgehender Funktionsverlust und stadtebau-
licher Verfall folgen. Insofern ist es von gesamthafter Bedeutung, die Einzelhandels-
entwicklung zum 6konomischen, stddtebaulichen und gesellschaftlichen Nutzen unserer

Innenstddte und Zentren - soweit méglich - in diese zu lenken.

Die Gemeinde Hude muss sich, wie viele andere Stddte und Gemeinden auch, mit den
sich standig verdndernden Rahmenbedingungen im Einzelhandel auseinandersetzen.
Dabei ist die Gemeinde bestrebt, die Entwicklung des Einzelhandels aktiv zu steuern
und hat dies bereits in der Vergangenheit durch das seit mehr als 30 Jahren ver-
folgte, zuletzt im Jahr 2016 fortgeschriebene Einzelhandelsentwicklungskonzept® ge-
zeigt. Hude will nun fiir die aktuellen und kiinftigen Herausforderungen vorbereitet
sein und aktualisiert das bestehende Einzelhandelsentwicklungskonzept. Gleich-
zeitig soll ein Stdrkungskonzept fiir die Zentren Hude und Wiisting erarbeitet wer-
den. Daher hat die Gemeinde Hude das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regional-
entwicklung GmbH mit der Erstellung eines Gutachtens als Grundlage zur Fort-

schreibung dieses Konzeptes beauftragt.

Fir die Rechtsicherheit eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sind verbind-

liche Bestandteile herauszuarbeiten:

e Die Abgrenzung bzw. Uberpriifung der vorliegenden Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4) und deren Entwicklungsmoéglichkeiten (vgl.
Kap. 8.3,

e die Ziele zur Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Hude (vgl. Kap. 6],

e die Uberpriifung der Leitsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 8.2) sowie

o die Ableitung bzw. Uberpriifung der aktuellen, ortspezifischen Sortimentsliste
(vgl. Kap. 8.1).

Stadt + Handel: Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Gemeinde Hude (Oldb)
- Endbericht, Dortmund, Juni 2016.
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Als Grundlage dafiir sind im Gutachten erforderlich

e die Erfassung des Einzelhandelsbestands innerhalb des gesamten Gemeindegebiets,

e die Erfassung ergdnzender Dienstleistungen sowie von Stdrken und Schwdchen der
zentralen Versorgungsbereiche,

o die Ableitung des Entwicklungsspielraums fiir den Einzelhandel in Hude (vgl.
Kap. 7).

Diese Kernelemente werden in Kap. 8 des vorliegenden Gutachtens ausgefiihrt. Diese
sind zentraler Bestandteil des vom Gemeinderat zu beschlieffenden Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes, fiir das das vorliegende Gutachten die Begriindung dar-
stellt.

Das Stdarkungskonzept fiir die Zentren Hude und Wiisting wird parallel erarbeitet.
Eine wesentliche Grundlage dafiir stellt die stddtebaulich-funktionale Analyse in
den Zentren dar, die auch fiir das Einzelhandelsentwicklungskonzept erforderlich
ist. Daraus abgeleitete Handlungsfelder und Maflnahmenempfehlungen, die im
Rahmen von drei Workshops mit wichtigen Akteuren aus Hude? erarbeitet und
abgestimmt wurden, werden im Zusammenhang mit den Entwicklungsmdglichkeiten

fiir die zentralen Versorgungsbereiche Hude und Wiisting dargestellt (vgl. Kap. 8.3).

Zentrales Anliegen des vorliegenden Einzelhandelsgutachtens ist die stadte-
bauliche Begriindung zur rdaumlichen Steuerung des Einzelhandels. Das auf
dem Gutachten basierende Einzelhandelsenwicklungskonzept3 entspricht, wenn
es durch den Gemeinderat beschlossen wird, auf kommunaler Ebene auch
einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB. Somit
bestiinde die Méglichkeit der Anwendung des § 9 (2a) BauGB.

2 Neben Gutachter und Gemeinde (Blirgermeister und Wirtschaftsférderung): Gewerbe- und Verkehrs-
verein Hude, Werbegemeinschaft Wiisting, Touristik-Palette Hude, Kulturverein Hude, Landkreis
Oldenburg, Wirtschaftsfdrderungsgesellschaft LK Oldenburg (WLO) und Oldenburgische IHK.

* Ein Einzelhandelskonzept muss von einer Stadt/ Gemeinde (politisch) beschlossen werden. Insofern

kann das vorliegende Gutachten lediglich die Grundlage fiir ein solches Konzept darstellen.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN
Einleitend werden zundchst Rahmendaten der Gemeinde Hude (Oldb) dargelegt. Dazu
zahlt insbesondere die Lage im Raum. Zudem erfolgt eine Beschreibung von vergan-
genen und in der Tendenz absehbaren allgemeinen Trends der Einzelhandelsent-
wicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten.
Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am “falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf Hude bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsentwicklung gibt,
der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein soll, zum Beispiel die
Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsentwicklung
betrifft die GroRenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Minimierung der
negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist mdglich, wenn diese nur an den
stddtebaulich fiir richtig befundenen Standorten stattfindet.
Fir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwick-

lung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die in Kapitel 2.3 erdértert werden.

2.1 RAHMENINFORMATIONEN LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Hude befindet sich im Landkreis Oldenburg und grenzt siidéstlich un-
mittelbar an Oldenburg an. Im aktuell nicht mehr giiltigen Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP) aus dem Jahr 1996, sind die Ortschaften Hude und Wisting
als Grundzentren festgelegt, sodass die einzelhandelsbezogene Aufgabe vorrangig in
der Versorgung der eigenen Bevdlkerung mit Glitern des tdglichen Bedarfs zu sehen
ist. Im Rahmen der Neuaufstellung des RROP ist vorgesehen, dass Hude und Wiisting
weiterhin als zwei Grundzentren festgelegt werden sollen. Die zugehdrigen Ver-
flechtungsbereiche bzw. Kongruenzrdume sind bereits mit dem Landkreis Oldenburg
abgestimmt worden, diese sind in Karte 2 dargestellt.

Die Gemeinde weist rd. 15.960 Einwohnerinnen und Einwohner* auf und gliedert
sich in 23 Bauernschaften. Die gréfiten Siedlungsschwerpunkte sind die Kernorte

Hude und Wisting.

“ Vgl. Gemeinde Hude, Feb. 2022.
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In Karte 1 sind die zentralen Orte im Umfeld von Hude, die verkehrliche Anbindung

sowie eine 30 Minuten Pkw-Fahrzeit-Isochrone dargestellt.

Karte 1: Lage Gemeinde Hude im Raum

Zentrale Orte
- Einstufung

Einwohner - klassifiziert

bis 5.000
> 5.000 bis 10.000

> 10.000 bis 20.000

> 20.000 bis 50.000

>50.000 bis 100.000

> 100.000 bis 250.000

= 250.000 bis 500.000

=500.000

""" Pkw-Isochrone
77772 30 Minuten

N\ 0 5 10 Kilometer N
Bearbeitungsstand Dezember 2022

Quelle: eigene Darstellung

Die 30 Minuten Pkw-Fahrzeit-Isochrone erstreckt sich im Westen bis iber Oldenburg
hinaus bis Bad Zwischenahn, im Norden bis Brake, im Osten bis Bremen und im
Stiden bis Wildeshausen.

Insbesondere iliber die siidlich verlaufende Bundesautobahn A28 besteht eine gute
Anbindung an Oldenburg und Richtung Bremen sowie auch durch die A29 und die Al
an das weitere iberdrtliche Fernstraflennetz.

Mit den Bahnhdéfen Hude und Wiisting besteht auch eine unmittelbare Anbindung an
das regionale Schienennetz der Bahn mit guten Verbindungen Richtung Oldenburg

und Bremen.



Karte 2: Verflechtungsbereiche bzw. Kongruenzrdaume Hude und Wiisting

0 Hude
Wiisting

0 1.000  2.000  3.000 Meter N
A
Bearbeitungsstand Dezember 2022

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Verwaltungsvorschlag LK Oldenburg 2018

2.2 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevol-
kerung mit Giitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentraldrt-
lichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung, insbeson-

dere mit Lebensmitteln.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt bzw. fordert dieser
stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Eine lebendige Innen-
stadt, ein lebendiges Ortszentrum oder auch Stadtteil- und Ortsteilzentren (im
weiteren Zentren) mit einem vielfdltigen Angebot ist ohne Einzelhandel kaum vor-
stellbar’. Durch die, von den Stiddten und Gemeinden (als Tréger der Planungshoheit)

ermoglichte bzw. nicht verhinderte, Entwicklung von Einzelhandelsstandorten

> Das zeigen auch Passantenbefragungen des Biiros Dr. Acocella (iiber 60.000 befragte Passantinnen

und Passanten in mehr als 60 Stddten unterschiedlicher Grofe und regionaler Einbindung): Ein-
kaufen und Bummeln werden regelmdfig als hdufigste Motive fiir den Besuch einer Innenstadt/ eines
Stadtteilzentrums genannt. Dies hat sich auch bei den in jiingerer Zeit durchgefiihrten Passanten-
befragungen nicht gedndert.



(o

-

auflerhalb der Zentren, wurde diesen jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des
Einzelhandels entzogen.

Zusdtzlich nahm der Druck auf den traditionellen innerstddtischen Einzelhandel
durch den Bedeutungszuwachs des Versandhandels (Onlinehandel) in den letzten Jah-
ren erheblich zu. Aktuell erzeugen die Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie
durch steigende Energiepreise bedingte Kaufkraftverluste zusdtzliche Probleme fiir

den stationdren Einzelhandel.

In der Vergangenheit kam es zu einer Entwertung der auf die Zentren ausgerichte-
ten infrastrukturellen Einrichtungen. Dariiber hinaus entwickelten sich durch die
Ansiedlungspolitik der Kommunen im Aufienbereich der Gemeinden und Stddte zum
Teil erhebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung,
Sportstdtten, Einzelhandelsnutzung) und dkologische Probleme (Verkehrsaufkommen,

Landschaftsverbrauch, Fldchenversiegelung).

Um die zentrenprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und
dariiber hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevélkerung zu sichern - be-
darf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

Dazu soll das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Hude weiterhin

einen erheblichen Beitrag leisten.

2.2.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird zum einen durch handelsendogene Faktoren,
also das Verhalten der Anbieter/ des Handels, zum anderen durch handelsexogene

Faktoren, also das Verhalten der Kundinnen und Kunden, bestimmt.

Handelsendogene Faktoren

Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) betreffen vor allem

die Konzeption von Betriebstypen (Supermarkt, (Lebensmittel-)Discounter, SB-Wa-

renhaus, Textildiscounter etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der

unterschiedlichen Anbieter:

e Betriebsformen: Es kommt zu einer stetigen Verdnderung bei den Betriebsformen
im Einzelhandel, dies ist insbesondere als Folge des Bestrebens der Handelskon-
zerne, Kostenstrukturen zu optimieren, zu verstehen: Diese Verdnderung ist ver-

bunden mit
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o einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscounter, Factory-
Outlet-Center (FOC), Fachmdrkte, Sonderpostenmdarkte und (Lebensmittel-)Dis-
counter,

e einem in der Vergangenheit deutlichen Anstieg der Verkaufsfldche je Betriebs-
einheit in vielen Branchen, welcher in einzelnen Bereichen bis heute anhdlt
(z.B. Lebensmittelbetriebe, Sportfachmdrkte oder auch teilweise Baumdrktel,

e einer kontinuierlichen Abnahme der (inhabergefiihrten) Fachgeschafte.
Negative Auswirkungen fiir die gewachsenen Zentren haben sich in den vergange-
nen Jahren in vielen Stddten und Gemeinden vor allem deshalb gezeigt, weil ein
Grofiteil der Einzelhandelsbetriebe auBerhalb dieser gewachsenen Strukturen an-
gesiedelt wurde, womit zur Auflésung der vorhandenen Funktionen und der Nut-
zungsvielfalt in den Zentren beigetragen wurde. Zusdtzlich stieg aus betriebs-
wirtschaftlichen Effizienzgriinden die Verkaufsfldche je Betrieb hdufig an und er-
schwerte die Integration der neuen Betriebstypen in die gewachsenen Strukturen
der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt des Handels vielerorts abhanden ge-
kommen ist.
Viele Stddte und Gemeinden haben diesen Ansiedlungen aufierhalb der Zentren,
insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente, durch Einzelhandels-/
Zentrenkonzepte entgegengesteuert. Zudem ist das Wachstum der Betriebsgrofien
in vielen Branchen zum Erliegen gekommen oder sogar rickldufig: In Kombination
mit Online-Angeboten verkleinern aktuell zunehmend Betriebe, u.a. Mobelmdrkte
oder Elektronikfachmadrkte, aber teilweise auch Baumadrkte, wieder ihre Verkaufs-
fldchen. Dies fiihrt in vielen Stddten und Gemeinden zu neuen Konflikten, da
dadurch mitunter (grofiflachige) Leerstdnde an, i.d.R. stddtebaulich nicht inte-
grierten Standorten (Begriffsdefinition siehe Glossar), entstehen kénnen. Haufig
fliihrt dies zu einem Nachnutzungsdruck fiir diese Immobilien. Insbesondere Ei-
gentimer streben auf Grund der dadurch mdglichen hohen Mieteinnahmen eine
weitere Nutzung als Einzelhandelsbetrieb an, wodurch neuerliche Verdrdngungs-
effekte in den Zentren ausgeldst werden kénnen.

Sortimentspolitik: Auch die einzelnen Betriebstypen haben sich fortwdhrend

selbst verdndert, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Bran-

chenaufteilung ist dadurch "aufgebrochen”, sodass mittlerweile nicht mehr nur

Warenhduser als Mehrbranchenanbieter anzusehen sind, sondern zum Teil auch

discounterorientierte Fach- und Mdbelmdrkte. Insbesondere Sonderpostenmdrkte



weisen hdufig kaum noch eine (einigermafien) konstante Sortimentsstruktur auf.
Baumdrkte oder Lebensmittelbetriebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog.
Aktionsfldchen Sortimente, die von der fiir diese (urspriinglichen) Betriebsarten
iblichen Sortimentsstrukturierung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen
oftmals in Konkurrenz zu den entsprechenden Angeboten der Innenstddte oder an-
derer Zentren.

Standortdynamik: Die Betriebstypenentwicklung fiihrt - teilweise gemeinsam mit
den Trends auf Seiten der Konsumenten - oftmals dazu, dass autokundenorien-
tierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke anstelle von Standorten in
zentralen oder integrierten Lagen (Begriffsdefinition siehe Glossar) vorgezogen
werden. Die Funktionsmischung grofiflachiger Einzelhandelsstandorte in der Peri-
pherie fiihrt zu einer Erhéhung ihrer Standortattraktivitdt: Insbesondere in der
Konkurrenz zu Innenstddten kann sich fiir diese ein Entwicklungshemmnis ergeben.
Diesen Entwicklungen wird zwar mittlerweile vielerorts durch Einzelhandels-/
Zentrenkonzepte entgegengewirkt, aber die in der Vergangenheit entstandenen
Einzelhandelsagglomerationen in peripheren/ nicht integrierten Lagen geniefien
Bestandsschutz und binden grofe Umsatzanteile an sich.

Weiter hat sich teilweise eine lagebezogene Funktionsteilung der Betriebstypen
herausgebildet. Haufig finden sich hochwertige, service-intensive und damit vor
allem von Fachgeschdften angebotene Waren vornehmlich in den innerstddtischen
Zentren sowie teilweise in weiteren stddtischen Zentren. In vielen Zentren haben
sich aber auch - teilweise als Nachnutzungen leerstehender Ladenlokale - Betriebe

mit sehr preisgiinstigen Angeboten angesiedelt (z.B. 1 €-Shops).

Handelsexogene Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfrageseitige Faktoren wie

Einkommen, Pkw-Verfiigbarkeit und Einkaufsverhalten, aber auch soziodemografi-

sche und rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung ent-

scheidend beeinflussen kdnnen:

e Soziodemografische Entwicklung: Die Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung

in Deutschland zeigen aktuell je nach Variante, stagnierende bis riickldufige

Bevélkerungszahlen®. Dabei wird der Anteil der dlteren Menschen weiterhin konti-
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nuierlich zunehmen. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und damit auch
flir die Zentren eine wichtige Bedeutung: beispielsweise in Bezug auf den Bedarf
an gesundheitsfordernden Artikeln und die Erreichbarkeit von Nahversorgungs-
einrichtungen. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der
Haushaltstypen verbunden: Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis
zur Bevdlkerungszahl - in Deutschland weiterhin an’. Die durchschnittliche Haus-
haltsgréfie nimmt damit ab, was sich an der signifikanten Zunahme von Single-
Haushalten insbesondere in den Stidten zeigt®. Die Pluralisierung und Individua-
lisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu einem verdnderten
Kaufverhalten fiihren, sind weitere Trends, die bei Planungen zur zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung beriicksichtigt werden missen. So stellt in Teilen der
Bevdlkerung insbesondere der Preis das entscheidende Kaufkriterium dar, wadh-
rend in anderen Bevdlkerungsschichten Aspekte der Nachhaltigkeit und Regionali-
tat bei der Auswahl der Waren eine wichtige Rolle spielen. So nimmt aktuell das
Angebot am "besonderen” Einzelhandelsangebot, wie Biomdrkten, Unverpackt-
Ldden, Bauernmdrkten und Hofldden zu und gleichzeitig kdnnen Lebensmittel-
discounter weiterhin einen hohen Umsatzanteil fiir sich verbuchen, u.a. weil auch
Discounter ihre Sortimente/ ihre Sortimentsbreite an Anspriiche der Kundinnen
und Kunden (z.B. Bioartikel/ vegane Produkte) anpassen.

Pkw-Nutzung/ Mobilitdt: Die Bereitschaft zur Nutzung des Pkw und das Ausmaf
der Haufigkeit der Nutzung sind in den einzelnen Regionen und Stddten sehr un-
terschiedlich. Zusatzlich bestehen auch Unterschiede zwischen den einzelnen Al-
tersklassen bei der Pkw-Nutzung und/ oder Verfiigbarkeit. Eine hohe Bereitschaft
zur Nutzung des Pkw fiihrt dazu, dass zumindest von einem Teil der Bevdlkerung
hdufig wohnortfernere Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Dies fihrt
gleichzeitig zu einer Schwdchung der Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen
und/ oder zum Wegfall der Nahversorgung, insbesondere in landlichen Regionen
oder peripheren Stadtteilen. In dichter besiedelten stadtischen Bereichen (insbe-
sondere in Grofistddten) wird der Pkw vergleichsweise seltener genutzt und es
werden in einem {liberdurchschnittlichen Mafe auch andere Verkehrsformen ge-

nutzt. Dies ist jedoch zugleich meistens nur méglich, da (noch) ein dichtes Nah-

Vgl. Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung 2020. (URL: https://www.bib.bund.de/Permalink.html?
id=10321562)

Vgl. Statistisches Bundesamt 2020: Pressemitteilung Nr. N 073 vom 12. November 2020. (URL: https://
www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/11/PD20_N073_122.html)



https://www.bib.bund.de/Permalink.html
http://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2020/11/PD20_N073_122.html)

versorgungsangebot in diesen stddtischen Bereichen besteht.

Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdnderung von Konsumgewohnheiten,
in Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile, zu einer Neubewertung
verschiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in
grofien Teilen der Gesellschaft weiterhin das sogenannte One-Stop-Shopping, bei
dem in grofieren zeitlichen Abstdnden grofle Warenmengen eingekauft werden.
Fir den Einkauf ausgesuchter zentrenrelevanter Sortimente, wie Bekleidung oder
Schuhe, werden hingegen hdufig die Zentren aufgesucht. Ob dieses Einkaufs-
verhalten angesichts kiinftig voraussichtlich weiter ansteigender Mobilitdtskosten
und einer alternden Gesellschaft so bleiben wird, kann bezweifelt werden: Die
Affinitdt zum Online-Shopping ist bei den Konsumenten, verstarkt durch den
Einfluss der Corona-Pandemie, stetig angestiegen (vgl. dazu Kap. 2.2.3 und 2.2.4).
Weiterhin ausgeldst durch die Corona-Pandemie, hat die Anzahl der Konsumenten,
die im Homeoffice arbeitet, stark zugenommen. Dies fiihrt dazu, dass Versor-
gungseinkdufe weniger mit den Arbeitswegen kombiniert werden und die Nach-
frage am jeweiligen Wohnort steigt, es bleibt jedoch abzuwarten, ob es sich da-
bei um einen langfristigen Trend handelt und ob dieser Auswirkungen auf die
Standortpolitik der Handelsbetriebe hat. Weiterhin kommt in Teilen der Gesell-
schaft dem Thema der Nachhaltigkeit eine grofler werdende Rolle bei Einkaufs-

entscheidungen zu.

e Einkommen: Verdnderte Kostenbelastungen bei privaten Haushalten® (z.B. Ener-

gie-/ Wohn-/ Mobilitdtskosten, Inflation) fiihz(tlen zu einem Riickgang des Anteils

der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen.

Es ldsst sich zusammenfassen, dass die Handelsbetriebe nicht vorrangig auf

Grund der Bediirfnisse von Kundinnen und Kunden agieren, sondern primar

aus Griinden der Umsatzsteigerung. Dabei wird sicherlich auch die Nachfrage-

seite durch Handelsunternehmen beriicksichtigt/ erforscht und entsprechend

darauf reagiert. Die Rolle der Kommunen (als Trager der Planungshoheit) ist

in diesem Zusammenhang nicht zu vernachldssigen, um die entsprechenden

Entwicklungen zu steuern.

9

Vgl. Statistisches Bundesamt 2019: Statistisches Jahrbuch 2019, S. 178. (URL: https://www.desta-
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2.2.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Bei systematischer Betrachtung stddtebaulicher Auswirkungen ist insbesondere auf
die nachfolgend dargestellten typischen Probleme von Zentren infolge der Einzel-
handelsentwicklung hinzuweisen:

e Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt-
bzw. gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen
der offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche
Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Zen-
tren.

e Die Zunahme der BetriebsgrofRen, die jahrelang aus betriebswirtschaftlichen Effi-
zienzgriinden fir erforderlich erachtet wurde, ist zumindest teilweise zum Erlie-
gen gekommen; in einigen Branchen (z.B. Elektrofachmdrkte, M6belmdrkte) kam es
sogar zu Verkleinerungen der vorhandenen Verkaufsflachen. In Verbindung mit
Geschdftsaufgaben groflerer Betriebe (z.B. Praktiker, Hertie/ Karstadt/ Kaufhof)
flihrt dies - sowohl in der Peripherie als auch innerhalb der Zentren - vermehrt
zu grofRfldchigen Leerstdnden. Bei der Nachnutzung dieser Fldchen entstehen un-
terschiedliche Probleme: An peripheren Standorten kann Druck entstehen, fiir
(grofRere) Leerstdnde (schnell) eine Nachnutzung zu ermdéglichen. Die Immobilien-
eigentlimer bestehen dabei i.d.R. auf die erneute Belegung durch Einzelhandels-
nutzungen. Innerhalb von Zentren kann die Wiederbelegung z.B. auf Grund von
baulichen Gegebenheiten und auch grofRer Konkurrenz ggf. schwierig werden.
Dennoch sind in manchen Branchen (z.B. Lebensmittelmarkte, Sportfachmarkte und
Baumadrkte) auch weiterhin zunehmende Betriebsgréfien zu verzeichnen. Diese er-
schweren, in Kombination mit der weiterhin vorherrschenden eingeschossigen
Bauweise, die Integration der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Zen-
tren. Die Multifunktionalitdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den
Kernbereichen drohen dadurch abhandenzukommen. In einigen Stddten und Regio-
nen sind Handelsbetreiber jedoch mittlerweile bereit bzw. werden durch die kom-
munalen Trdger dazu verpflichtet, mehrgeschossig und multifunktional zu bauen
(z.B. Lebensmitteleinzelhandel im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den Ober-
geschossen).

e Die kommunale Verkehrssituation befindet sich in einem Spannungsfeld. Das zu-
mindest teilweise weiterhin zu verzeichnende Fldachenwachstum und die be-

stehenden baulichen Strukturen der Handelsbetriebe reduzieren die Mdglich-
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keiten, die Funktionen Wohnen und Versorgung zu mischen (auch wenn es wie oben
beschrieben erste Ansdtze gibt, dies zu durchbrechen) und damit das Individual-
verkehrsaufkommen zu reduzieren. Die schwindende Attraktivitdt der Zentren als
Einkaufsorte kann in der Folge dazu fiihren, dass die Bereitschaft, in verbesserte
OPNV-Konzepte zu investieren abnimmt. Nur zum Teil werden autokundenorien-
tierte EinzelhandelsgrofRbetriebe im Umland der Stddte und Gemeinden an 6ffent-
liche Verkehrsmittel angebunden. Die GrofRe des Einzugsgebietes des suburbanen
Einzelhandels fiihrt zu einem grofien Aufkommen an Individualverkehr.
Die wohnungsnahe Grundversorgung ist vielerorts nicht mehr gewdhrleistet. U.a.
als Folge des (durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) anhaltenden Suburba-
nisierungsprozesses ziehen sich der Handel und andere Infrastruktureinrichtun-
gen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus den Wohngebieten und dem ldndlichen
Raum zuriick. Die hohen BetriebsgréfRen im Lebensmitteleinzelhandel haben zur
Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit besteht, mit diesen grofRen Betriebs-
einheiten auch einen entsprechend hohen Umsatz zu erwirtschaften. Damit be-
steht fir jeden dieser Betriebe die Notwendigkeit eines entsprechend grofien
Einzugsbereiches. Der dadurch ausgeldste Verdrdngungswettbewerb hat das An-
gebot in den vergangenen lahren stark reduziert und beschrdnkt sich zunehmend
auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fufildufige
bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch kleinere Lebensmittelbetriebe in Wohn-
lagen ist daher hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft hdufig
dem fiir die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt/ Gemeinde der kurzen We-
ge" entgegen. Betroffen ist vor allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdl-
kerung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell
unterversorgter Haushalte.
Nahezu unabhdngig von der Bevdlkerungszahl einer Kommune sind gerade dltere
Menschen in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahversorgung
betroffen. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf
e mangelnde finanzielle Méglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkws
fir den Einkauf,
e den noch immer Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere

Frauen, ohne Filhrerschein in dieser Altersgruppe® sowie
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o auf die fehlenden gesundheitlichen/ kérperlichen Voraussetzungen zum Fiihren
eines Pkws.

e Der Flachenverbrauch fiir grofdflachige, eingeschossige Verkaufsrdaume und kom-
fortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussierung dieser auf motorisierte
Konsumenten aus einem mdoglichst grofen Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen
Umweltbelastungen.

e Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den innerstadtischen bzw. innerdrtli-
chen Einzelhandel. Dabei weisen Einzelhdndlerinnen und Einzelhdndler auf die
Abhdngigkeit des Standortes Innenstadt bzw. Zentrum von seiner Erreichbarkeit
hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der Konkurrenz des Onlinehandels aber
auch geplanter Shopping-Center stellen. Dies erfordert wiederum insbesondere
an innerstddtischen Standorten eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes, z.B.
durch Fugdngerzonen und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen "Erlebnis-

raum” zu schaffen bzw. diesen auszubauen.

2.2.3 Onlinehandel

Der Onlinehandel hat in den letzten zwanzig lahren einen stetigen (Umsatz-)Zu-
wachs erfahren und stellt mittlerweile eine deutliche Konkurrenz fiir den stationd-
ren Handel dar. Trotz der hohen Zuwdchse in den vergangenen Jahren (vgl. Abb. 2)
erreicht der Anteil des Onlinehandels jedoch nur einen Anteil von etwa 15% am Ge-
samtumsatz des Einzelhandels (vgl. Abb. 1). Der grofite Teil des Einzelhandelsumsat-
zes wird weiterhin im stationdren Handel erwirtschaftet, sodass der rdumlichen
Steuerung dieses Einzelhandels weiterhin besondere Bedeutung beizumessen ist.

Zusdtzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Onlinehandel auch die liber das Internet

erzielten Umsdtze des stationdren Einzelhandels enthalten sind.

Abb. 1 zeigt auch, dass in den vergangenen Jahren die relativen Zuwdchse der Um-
satze im Einzelhandel insgesamt nur zum Teil auf den Onlinehandel entfielen, zum
Beispiel im Vergleich der Jahre 2018 und 2019. In diesem Zeitraum entfielen auf
den Onlinehandel gut ein Drittel des gesamten Umsatzzuwachses und knapp zwei
Drittel auf den stationdren Einzelhandel.

In Abb. 2 wird deutlich, dass der Online-Umsatz absolut betrachtet in der Vergan-
genheit zwar stetig anstieg, die relative Entwicklung im Zeitraum 2010 bis 2018 je-
doch rickldufig war und von 2014 bis 2019 um 10% pendelte. Im Jahr 2020 hat der

Umsatzanstieg des Onlinehandels - bedingt im Wesentlichen durch den ein-
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geschrdankten Zugang zum stationdren Handel durch die Corona-Pandemie - jedoch

einen neuen Anschub erfahren und stieg sprunghaft auf rd. 23%.

Abb. 1: Umsdtze im Onlinehandel und im Einzelhandel insgesamt
700
Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mzxd. € (netto)

600 mOnlineumsatz in Mrd. € 577 588
546

514 227

500 478 493

445 451 438
428 432 43 1. 426 430 433 428 432 4 o 427 438

400
300
200

100 72,5 868
0.32,0 35,6 39,9 4,2 48,9333 -’

28,
13 1,6 2,2 3,0 bt 64 84 10,612,615,620.2244

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Quelle: Handelsverband Deutschland, HDE Online-Monitor 2022

Abb. 2: Entwicklung Online-Umsatz in Mrd. € und jahrliche Zuwachsraten in %
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Quelle: Handelsverband Deutschland, HDE Online-Monitor 2021 (Umsatzangaben netto: ohne Umsatz-
steuer; ohne Dienstleistungen; ohne Streaming und ohne Online-Mietservices; ohne Retouren)
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Dabei sind die Umsatzanteile des Onlinehandels in den einzelnen Branchen sehr un-
terschiedlich. So vereinten im Jahr 2020 die Warengruppen Bekleidung, Elektronik-
artikel und Telekommunikation, Computer und Zubehdr (inklusive Spiele und Soft-
ware), Haushaltswaren und -gerdte, Mébel, Lampen und Dekoration sowie Schuhe an-
ndhernd zwei Drittel des gesamten Online-Umsatzes auf sich. Dabei handelt es sich
mit Ausnahme von Mé6beln und Lampen um iiblicherweise zentrenrelevante Sorti-

mente.

Es stellt sich die Frage, welche Auswirkungen der Zuwachs im Onlinehandel auf die

Entwicklung der Stadte und Gemeinden hat:

e In Mittel- und Grofistddten, aber auch in kleineren Stddten und Gemeinden ist der
Druck auf die Stadtteilzentren beziehungsweise Innenstddte und Ortszentren
schon lange als Auswirkung der groflen Zentren auflerhalb sowie der dezentralen
(Fachmarkt-)Standorte zu beobachten. Der Onlinehandel verstdrkt diesen Prozess -
auch auf Grund der teilweisen "Nicht-"Reaktion des Handels - zusdtzlich. Der On-
linehandel setzt sowohl Standorte in A-Lagen der Innenstddte als auch Standorte
in Randlagen unter Druck, beziehungsweise “"ersetzt” entstandene Netzlicken.

e Zentren mit hohem inhabergefiihrten, tendenziell kleinteiligen Besatz sind in be-
sonderem Mafle gefdhrdet, da der inhabergefiihrte Einzelhandel erfahrungsgemaf
zum Grofiteil die Potenziale des Onlinehandels weniger stark nutzt beziehungs-
weise dieser mit hohen Investitions- und laufenden Kosten einhergeht; zudem
steht der Preis im Vordergrund, wdahrend der Service an Bedeutung verliert. Es
hat sich auch gezeigt, dass Filialunternehmen - insbesondere in den Branchen Be-
kleidung, Schuhe und Elektro - der Konkurrenz durch den Onlinehandel nicht mehr
standhalten konnten.

e Der hohe Investitionsdruck durch zunehmenden Onlinehandel (siehe oben) ver-
schdrft, insbesondere beim inhabergefiihrten Einzelhandel die Nachfolgeregelun-
gen.

e Durch den Onlinehandel entsteht ein h6herer Bedarf an Logistikfldchen an Stand-
orten, die auch fiir das produzierende Gewerbe attraktiv sind. Dies verscharft die
Konkurrenz bei der Nachfrage nach Gewerbefldchen in vielen Stddten und Ge-
meinden. Zudem kommt es durch den zunehmenden Lieferverkehr zu einer deutlich
ansteigenden Verkehrsbelastung.

e Insgesamt sind die Auswirkungen des Onlinehandels insbesondere als betriebs-
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wirtschaftliche Effekte einer allgemeinen Entwicklung zu verstehen, auf die der

Handel auch selbst reagieren muss.

Die Stddte und Gemeinden haben mit Einzelhandelskonzepten oder anderen Steue-
rungsinstrumenten jedoch Ansatzméglichkeiten, um den Auswirkungen des zuneh-
menden Onlinehandels entgegenzutreten. Das beste Instrument, um den negativen
Auswirkungen des Onlinehandels fiir die Zentren entgegen zu wirken, ist eine Siche-
rung und Stdrkung der gewachsenen Zentren durch eine Angebotskonzentration, ins-
besondere zentrenrelevanter Sortimente in diesen. Diese gelingt durch die konse-
quente Umsetzung von Einzelhandelskonzepten.

Stddte und Gemeinden kdnnen die Voraussetzungen fiir die Digitalisierung im Han-
del unterstiitzen. Hauptakteur bei der Digitalisierung ist der Handel jedoch selbst;
jeder Einzelhdndler muss selbst aktiv werden. Zudem sollten gemeinschaftliche Kon-
zepte der Einzelhdndler miteinander, aber auch der Hdndlerverbdnde, der Wirt-

schaftsférderung, sowie der Industrie- und Handelskammern, angestrebt werden.

Zur Sicherung der Zentren Hude und Wiisting sowie der verbrauchernahen
Grundversorgung ist eine konsequente Steuerung der rdaumlichen Einzel-
handelsentwicklung vor dem Hintergrund des zunehmenden Umsatzanteils des

Onlinehandels in einem noch hoheren Mafle als bisher erforderlich.

2.2.4 Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Ukraine-Krieges auf den
Einzelhandel unter Beriicksichtigung des Onlinehandels

Wie die Abb. 2 im voranstehenden Kapitel zeigt, hat der Onlinehandel in den Jahren

2020 und 2021 einen deutlich liberproportionalen Umsatzzuwachs erfahren. Dieser

ist auf die Zugangsbeschrdankungen und tempordren Schliefungen des stationdren

Einzelhandels zuriickzufiihren. Als Folgeerscheinung war - und ist noch immer - eine

Beschleunigung des seit ldngerem zu beobachtenden Strukturwandels zu verzeich-

nen:

e Die Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe ist deutlich riickldufig, wobei insbe-
sondere bei kleineren Einzelhandelsbetrieben Schliefungen festzustellen sind.
Aber auch grofle Einzelhandelsbetriebe, z.B. Warenhduser (Galeria Karstadt/ Kauf-
hof) und SB-Warenhduser (Reall wurden zum Teil geschlossen und haben fort-
wdhrend wirtschaftliche Probleme.

e Betroffen vom Riickgang der Betriebszahlen sind insbesondere Innenstddte/ Zen-
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tren sowie sonstige integrierte Standorte, aber auch nicht integrierte Standorte
und hier vor allem Einkaufs- und Fachmarktzentren.

e In den (eigentlich) innenstadtprdgenden Branchen Bekleidung und Schuhe/ Leder-
waren ist vielerorts ein deutliches und rasches signifikantes Abschmelzen der
Verkaufsfldche zu verzeichnen, wobei auch Filial- und Franchisebetriebe geschlos-
sen wurden. Der Onlinehandel verzeichnete in diesen Branchen hingegen erhebli-
che Zuwadchse.

e Die Zahl der Neuerdffnungen im stationdren Einzelhandel geht weiter zuriick,
wdhrend noch immer in hoher Zahl Betriebsschliefungen auf Grund von Nachfol-

ge- und/ oder wirtschaftlichen Problemen erfolgen.

Neben dem stationdren Einzelhandel waren bzw. sind weitere zentrenprdgende
Funktionen - Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie und Hotels - von den Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie bzw. des Ukraine-Krieges betroffen. In der Folge zeigl(tlen
sich in den Innenstddten und sonstigen Zentren teilweise vermehrt Leerstdnde, teil-
weise wurden bzw. werden Ladengeschdfte vermehrt von Dienstleistungs- und gast-
ronomische Betrieben - statt von Einzelhandelsbetrieben - genutzt. Vor dem Hinter-
grund der erheblich gestiegenen Energiekosten und der aktuell hohen Inflation ist
jedoch auch bei diesen Angeboten mancherorts ein Abwdrtstrend festzustellen, ver-

starkt durch einen erheblichen Personalmangel.

Die Auswirkungen eines Digitalisierungsschubs in Folge der Corona-Pandemie fiir
den stationdren Einzelhandel lassen sich derzeit noch nicht abschdtzen. Beispiels-
weise ist einerseits moglich, dass durch verstdrktes Homeoffice wohnortnahe An-
gebote des stationdren Einzelhandels an Bedeutung gewinnen und verstdrkt wahrge-
nommen werden, andererseits kann es durch Homeoffice - z.B. auf Grund geringerer

Pendelwege - zu einer nochmals stdrkeren Entwicklung des Onlinehandels kommen.

Letztlich ist festzustellen, dass derzeit zu den mittel- bis langfristigen Aus-
wirkungen auf den stationdren Einzelhandel durch Corona-Pandemie und
Ukraine-Krieg mit ihren Folgeerscheinungen keine Aussagen méglich sind. Da
der Onlinehandel in seiner Entwicklung vor der Corona-Pandemie eine Be-
griindung fiir eine strikte rdaumliche Steuerung des Einzelhandels war, wird
dieser Aspekt durch die Auswirkungen im Zuge der Corona-Pandemie - und

auch die des Ukraine-Krieges - weiter verstdarkt. Das grofite Problem fiir den
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Einzelhandel in den Innenstidten und sonstigen Zentren wire eine Offnung
der Entwicklung aufBerhalb zentraler Lagen. Auf Grund des anhaltenden und
beschleunigten Strukturwandels ist eine rdaumliche Steuerung, d.h. die Wahl
des planerisch "richtigen” Standorts, bei Einzelhandelsvorhaben - Neuansied-

lungen und Exweiterungen - von hoher Bedeutung.

2.3 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.

o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

e die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

Die Steuerungsmoglichkeiten auf kommunaler Ebene sind zundchst grundlegend bun-

desweit in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und im Baugesetzbuch (BauGB) ge-

regelt. Zusdtzlich bestehen spezifische Regelungen in der jeweiligen Landes- und

Regionalplanung (vgl. Kap. 2.3.1.4).

2.3.1 Wesentliche Aspekte

2.3.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche und weitere Zentren

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
modglich', wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene
Ortszentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz
(EAG) Bau 2004 und durch die Baurechtsnovelle 2007 wurden die “zentralen Versor-
gungshereiche” in den Fokus der Begriindung fiir eine stadtebaulich motivierte
rdumliche Lenkung geriickt. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende
Belange dar. In § 1 (6) Nr. 4 BauGB wurde die "Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” festgeschrieben. Hiernach kénnen sich Gemeinden, im Rahmen
des gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdf} § 2 (2) BauGB, ausdriicklich
auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren
sind nach § 34 (3) BauGB bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich schadliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, auch auflerhalb der ndheren Umge-

bung, zu beachten.

1 Vgl. zu einer aktuelleren Bestatigung z.B. Wahlhduser, 1. in UPR 5/ 18, S. 165ff.: Anmerkung zum Ur-
teil des Europdischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 in dem Vorabentscheidungsverfahren C-
31/16 Raad van State (Visser Vastgoed Beleggingen BV/Raad van de Gemeente Appingedam).
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Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen'. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versor-
gungsbereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll.
Erst wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen worden ist, ist der Nachweis
zu erbringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszent-

t13

rums erreichbar ist”. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum

Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach einem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes aus dem Jahr 2007 in
dieser Sache, sind zentrale Versorgungsbereiche "réaumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt"**. Fiir
den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine
planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung

der Ist-Situation iibereinstimmen muss®’.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche schafft ein Einzelhandels-
konzept zugleich die Grundlage fiir Beurteilungen von Einzelhandelsansiedlungen in

unbeplanten Innenbereichen nach § 34 (3) BauGB.

Da zentrale Versorgungsbereiche neben dem Einzelhandel auch weitere zentrale
Einrichtungen beinhalten kdnnen (z.B. 6ffentliche Einrichtungen, Parks, kirchliche
Einrichtungen), ist es moglich, dass ein zentraler Versorgungsbereich mehr als die
Einzelhandelsinnenstadt bzw. das einzelhandelshezogene Zentrum umifasst.

Dagegen kann die Einzelhandelsinnenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Zentrum

in keinem Fall gréfRer sein als der zentrale Versorgungsbereich bzw. das Zentrum.

12 Vgl. dazu auch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 09.06.2011 (Az. 3 S682/09).

13 Vgl. bereits Birk, H.].: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen. In: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und &ffentliche Verwaltung,
9. 1g., Heft 8, 1988, S. 288.

1 ByerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

15 BverwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07: “Zentrale Versorgungsbereiche [...] kénnen sich sowohl
aus planerischen Festlegungen als auch aus den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben”.
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2.3.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungshereichen angesiedelt
werden muss bzw. soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbe-
gebieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen wer-
den sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rah-
men fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt/ Gemeinde zu
schaffen.

Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste rechtlich nicht ohne weiteres zulés-
sig ist'®. Dies entspricht der MaRgabe und den Erkenntnissen, nach denen das Biiro

)7 arbei-

Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung seit seinem Bestehen (1993
tet:
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstandlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ..."%.
Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur zu analysieren und unter Berlick-
sichtigung allgemeiner Kriterien zur Einstufung von Sortimenten eine 6rtliche Sor-
timentsliste zu erstellen bzw. eine bereits bestehende Liste zu iliberpriifen und ggi.

anzupassen.

Da Einzelhandelskonzepte i.d.R. neben der Entwicklung der Zentren auch die Nah-
versorgung zum Ziel haben, erscheint es sinnvoll, bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten weiter nach deren Nahversorgungsrelevanz zu unterscheiden. Fiir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente kdnnen auch verbrauchernahe Standorte aufierhalb
der Zentren stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll sein.

Da die Sonderbehandlung der nahversorgungsrelevanten Sortimente das Ziel eines
Schutzes der Zentren in gewisser Weise aufweicht, sollte diese Einstufung mit Vor-

sicht vorgenommen werden.

16 Vgl. dazu bereits VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn. 17 sowie un-
ter Verweis hierauf Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn. 42.

17 Bis 31.07.03: AGENDA.

18 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.
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2.3.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Fldachennutzungsplanes (§ 5 BauGB) werden erste
raumliche Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der
kommunalen Ebene getroffen, die in Bebauungspldnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren
sind.

Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten
ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach 88 2 bis 9
BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und Er-
schlieffungsplan nach § 12 BauGB) kann in Einzelfdllen eine steuernde Wirkung ent-
falten, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung eines geplanten Einzel-
handelsvorhabens. Eine grundsdtzliche rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist
jedoch auf dieser Basis nicht mdglich, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan
eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und inhaltliche Einzelhandelsentwicklung

eingesetzt wird.

Mit Verdnderungssperren nach §8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bau-
gesuchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt abgewendet werden,
dass planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kdnnen diese
Instrumente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den
stidtebaulichen Zielen abzuschlieRen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine ge-

gebene Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert.

Im 8 34 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nutzungen "inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Bebauungsplan nach
§ 30 (1) BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8 34-Gebieten richtet sich nicht
nach den jeweils giltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandels-
entwicklung in der Gemeinde (und nicht nach regional- und landesplanerischen Vor-

gaben). Entscheidend ist vielmehr - neben dem Einfiigen in die Eigenart der ndheren

19 Vgl. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.
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Umgebung gemdfl § 34 (1) BauGB und der Beurteilung der Zuldssigkeit nach der
BauNVO, sofern die ndhere Umgebung deren Baugebieten entspricht, gemdaf § 34 (2)
BauGB - dass gemdf § 34 (3) BauGB schddliche Auswirkungen auf “zentrale Versor-
gungsbereiche” vermieden werden.

Daher ist der § 34 BauGB ungeeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddtebau-
lichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung ilibergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

2007 1ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument der § 9 (2a)
BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan, ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
BauNVO, die Zuldssigkeit nach 8 34 (1 und 2) BauGB beschrdnkende Festsetzungen,
namentlich zum Einzelhandel, zu treffen, um zentrale Versorgungsbereiche zu er-
halten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungsmodglichkeiten
geschaffen, die iiber die Zuldssigkeitsregel des § 34 (3) BauGB (s.0.) hinausgehen.
Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete
insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck muss auf die "Er-
haltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der

Gemeinden"? gerichtet sein.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 (3) BauNVO (grofiflachige Einzel-
handelsbetriebe) im Vordergrund, mit denen sich auch die Landes- und Regional-
planung befasst (Einzelhandelsgrof3projekte). Eine Kommune kann im Hinblick auf
eine kiinftige Entwicklung vorab? die rdumliche Verortung der groRflichigen Ein-
zelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir

Einzelhandel im FNP nach § 5 BauGB vornehmen.

20 Sofker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau
und das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrages im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stddtebau Berlin
"Stddtebau und Handel", Berlin.

21 BVerw@G: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht groRfldchige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 (3) BauNVO
zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegenstehen, wenn sie in gro-
Rer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der Innenstadt bzw. des
Ortszentrums und/ oder aufierhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Bau-
gebieten® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-
gebieten nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren
zundchst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch
und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur
Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (§ 6 BauNVO0)
oder Urbanen Gebieten (§ 6a BauNVO) kdnnen ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte

Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Mdoglichkeit einer Feingliederung durch § 1 (5 und 9) BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a [BauNVO] allgemein zulassig sind,
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

"Wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Absatze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen bau-
lichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen."”

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI- (§ 6 BauNVO) sowie MU-Gebie-
ten (§ 6a BauNVO) kann der Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Ein-
zelhandel, z.B. zentrenrelevante Sortimente, aus stadtebaulichen Griinden aus-

geschlossen werden?; eine dariiber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezo-

22 Die BauNVO definiert in den §§ 2 bis 9 abschlieRend Baugebietstypen. Eine planende Gemeinde kann
dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu bereits BVerwG: Beschluss vom
27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

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

23



-

gene Verkaufsflichenfestlegung ist auf dieser Basis nicht méglich®. Eine stidtebau-
liche Begriindung ist z.B. die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® oder die

Sicherung von Gewerbegebietsflichen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe®.

Eine wesentliche planungsrechtliche Erkenntnis bestdtigt ein Urteil des Europadi-
schen Gerichtshofes (EuGH) aus dem Jahr 2018 zur Steuerung des Einzelhandels vor
dem Hintergrund der EU-Dienstleistungsrichtlinie:

“Zwar ist nicht auszuschliefien, dass im Lichte der Entscheidung des EuGH zukiinftig
in Normenkontrollverfahren die Rechtmdfiigkeit von standortsteuernden Einzelhan-
delsfestsetzungen im Hinblick auf ihre Rechtfertigung vermehrt in Zweifel gezogen
werden wird. Insoweit sind die Gemeinden gut beraten, sich der Notwendigkeit be-
wusst zu sein, Festsetzungen zur Einzelhandelssteuerung auch unter dem Blickwinkel
des Unionsrechts nachvollziehbar und aus stddtebaulichen Griinden belastbar be-
griinden zu kdnnen und dies entsprechend - in der Begriindung des Bebauungsplans

oder den Aufstellungsvorgdngen - zu dokumentieren."”’

In diesem Urteil wird auf die - eigentlich selbstverstdndliche und bereits vor die-
sem Urteil vom Biiro Dr. Acocella beachtete - Grundregel verwiesen, dass diese Steu-
erungskonzepte vor allem und schwergewichtig stadtebaulich motiviert sein miissen.
Dabei sind stadtsoziologische und stadtverkehrliche sowie dkologische Aspekte Teil
der stddtebaulichen Begriindung.

Keine hinreichende Begriindung sind wettbewerbliche Fragen. Dies bezieht sich so-

wohl auf den Wettbewerb zwischen Handelsangeboten als auch zwischen Stdadten.

2 Vgl. bereits Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung
aktuell, Bd. 69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289f{f.

2 Vgl. z.B. bereits Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofiflachiger Handelsbe-
triebe, in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Groflbetriebe: Standortfragen des Handels,
Kdln, 1992, S. 123.

26 Vgl. z.B. bereits Sofker, W., in: Exnst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsamm-
lung, Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

27 Wahlhduser, 1. in UPR 5/ 18, S. 165ff.: Anmerkung zum Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30.
Januar 2018 in dem Vorabentscheidungsverfahren C-31/16 Raad van State (Visser Vastgoed
Beleggingen BV/Raad van de Gemeente Appingedam).
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2.3.1.4 Regional- und landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und landesplanerischen
Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs-
und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und Landesplanung

aufgefiihrt.

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 2017 bildet die landesplanerische
Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels und definiert den Rahmen fiir die rdum-
liche Entwicklung in Niedersachsen. Es werden Vorgaben fiir die Ansiedlung von Ein-
kaufszentren und grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben (Einzelhandelsgrofiprojekte)
gemdf § 11 (3) Nzn. 1 bis 3 BauNVO gemacht.

Demnach gelten als Einzelhandelsgrofiprojekte auch mehrere selbstdndige, gegebe-
nenfalls jeweils fiir sich nicht groffldchige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich
konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ih-
rer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgrofprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen)?.

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrofpro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich {iberschreiten
(Kongruenzgebot grundzentral)®.

Weiterhin ist das Konzentrationsgebot zu beachten: Neue Einzelhandelsgrofipro-
jekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen
Ortes zuldssig®. Einzelhandelsgrofprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen® zuldssig (Integrations-
gebot). Einzelhandelsgrofiprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert

periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzep-

28 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03.
29 ygl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03.
30 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 04.

3 Stidtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rdumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen. Die Regionalplanung kann die rdumliche Ab-
grenzung der stddtebaulich integrierten Lagen bestimmen. Zentrale Versorgungsbereiche in Innen-
stddten oder Ortsmitten Zentraler Orte sind immer auch zugleich stadtebaulich integrierte Lagen im
Sinne des LROP. Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich genauer abgegrenzt als die stddtebau-
lich integrierte Lage (vgl. Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 "Entwicklung der Versorgungsstrukturen
des Einzelhandels" des LROP).

25

-



(o

-

tes ausnahmsweise innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes
im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig®’.

Neue Einzelhandelsgrofiprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch aufierhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zu-
ldssig, wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und hdchstens 800 m2 betrdgt oder wenn
sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertrdglich-
keit eines gréferen Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumvertrdglich zugelassene Umifang der Verkaufsfldche fiir das zentrenrelevante
Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrofprojekt beschrankt bleibt.

In einem aktuellen Urteil des OVG Niedersachsen® stellt das Gericht die besondere
Bedeutung des Integrationsgebotes noch einmal heraus. Dabei wird auch explizit
darauf hingewiesen, dass eine ebensolche stdadtebaulich integrierte Lage immer in
einem engen Zusammenhang mit einem zentralen Versorgungsbereich stehen muss,
wobei nicht nur auf den “Ist- sondern auch auf den planerisch gewiinschten Soll-Zu-
stand”, abgestellt werden kann.

Das Gericht geht in seinem Urteil zudem dezidiert darauf ein, dass gemdf LROP Ein-
zelhandelsgrofiprojekte, wie oben beschrieben, zwar unter bestimmten Vorausset-
zungen (siehe oben) ausnahmsweise auch innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des Zentralen Ortes zuldssig sind, wenn eine Ansiedlung in den stddtebaulich inte-
grierten Lagen nicht méglich ist. Dass dies nicht mdglich ist, muss jedoch eingehend
geprift und entsprechend nachgewiesen werden. Ein einfacher Verweis darauf, dass
die bauliche Situation innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dies nicht zu-
ldsst oder die Ansiedlung auferhalb desselben einfacher oder giinstiger ist, ist
nicht ausreichend. Die Arbeitshilfe zum LROP (siehe unten) beschreibt eingehend

die dazu notwendigen einzelnen Schritte.

32 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 05; in diesem Zusammenhang sind auch die Aus-
flihrungen der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 "Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzel-
handels” des LROP zu beriicksichtigen.

33 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 06.
3% Vgl. Niedersichsisches OVG, Beschluss vom 29.04.2021 - 1MN 154/20.
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Weiterhin relevant sind das Abstimmungsgebot (regionale Einzelhandelskonzepte)®
und das Beeintrachtigungsverbot, nach dem die Funktionsfdhigkeit der zentralen

Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung

der Bevélkerung nicht wesentliche beeintrichtigt werden diirfen’®.

Im LROP ist eine Liste mit Sortimenten enthalten, die liblicherweise als zentrenrele-
vant gelten. Diese ist jedoch nicht verbindlich. Welche Sortimente in der 6rtlichen
Situation zentrenrelevant sind, bedarf einer Betrachtung im Einzelfall und einer

ndheren Konkretisierung durch die planende Gemeinde.

Die Arbeitshilfe Einzelhandel* gibt vertiefende Erlduterungen zur Anwendung der

Vorgaben des LROP und ergdnzt so die Begriindung des LROP.

Regionale Raumordnungsprogramme (RROP) greifen die Vorgaben des LROP auf
und konkretisieren diese - auch hinsichtlich der Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen - und legen regional bedeutsame Einzelhandelsentwicklungsschwerpunkte fest.
Da es fiir den Landkreis Oldenburg zur Zeit kein giiltiges RROP gibt, sind entspre-

chende Regelungen durch die untere Landesplanungsbehdrde zu ermitteln®®.

2.3.2 Konsequenzen fiir Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deut-
lich, dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbe-
sondere davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde (Verwaltung und Politik) ihren
weiten Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie pla-

nerisch tatig wird®’.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 (6) Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung
flir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Versor-

gungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auferhalb solcher zentralen

3> Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 07.
36 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 08.

3 Vgl. Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 "Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des
LROP 2017.

38 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz &.

39 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.
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Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen konnten, nicht oder nur

eingeschrdnkt verwirklicht werden kénnen.

Nach §8 9 (2a) BauGB ist bei einer Aufstellung von Bauleitpldnen, fiir im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB), ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.
des 8§ 1 (6) Nr. 11 BauGB, welches Aussagen liber die vorhandenen und zu entwickeln-
den zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde enthdlt, insbesondere zu beriick-
sichtigen: Ein solches Konzept hat eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
unterstiitzende Funktion; es sind nachvollziehbare Aussagen lber die zentralen Ver-

sorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Ansiedlungs-/
Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit planungsrechtlich
zuldssig ist, sondern zuerst die Frage nach der stddtebaulichen Zielsetzung zu
beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation am konkreten
Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erforderlichen/ mdg-
lichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen bedeuten, dass bei
einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung geschaffen werden miissen oder bei einem unerwiinschten Vorhaben die
bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne konkreten Anlass,
z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines konkreten Planvorhabens erfolgen®.

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

risch ungewollte Entwicklungen eintreten.

Mafgeblich fiir die Exrstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und

die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

“0 ygl. Stker (2007), a.a.0.

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

42 Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmdoglich-
keiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen. Hin-
sichtlich der Sortimente wird ein gutachterlicher Vorschlag fir die Aktualisierung
der bereits bestehenden ortsspezifischen Liste unterbreitet, die einerseits die Ge-
gebenheiten in Hude und andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwicklungs-
planerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der zentralen Versorgungs-

bereiche und evtl. weiterer Zentren beriicksichtigt.

2.3.3 Fazit - planungsrechtlicher Rahmen

Abschliefend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzungen fiir die je-
weiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen Standorten grund-
sdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungsrechtlichen Be-

schrdnkungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Gemeinde Hude im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 (2)
BauGB, substantiell und umfdnglich darzustellen, sodass damit méglichen Planungen
auflerhalb der Gemeinde, die zentrenschddlich sein kdonnten, entsprechend umfang-
reich und umifassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings, dass
sich die Gemeinde Hude selbst an ihr eigenes Konzept halt und keine Ansied-
lungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Zielsetzungen

zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF EBENE DER GESAMTGEMEINDE

In diesem Kapitel wird die Versorgungssituation in Hude insgesamt dargestellt und
mit den Ergebnissen der Einzelhandelsanalyse aus dem Einzelhandelsentwicklungs-
konzept von 2016 bzw. der Bestandserhebung von 2015 verglichen. In den anschlie-
fenden Kapiteln 4 und 5 wird auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die

rdumliche Verteilung des Einzelhandels eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Das Einzelhandelsangebot in Hude wurde auf der Basis einer fldchendeckenden Er-
hebung des gesamten Einzelhandelsbesatzes im Mai 2022 erfasst. Dabei wurde nicht
nur der Einzelhandel im engeren Sinne beriicksichtigt, sondern auch Apotheken und
Lebensmittelhandwerk; dariiber hinaus wurden auch Tankstellenshops - soweit diese

iiberwiegend Nahrungs-/ Genussmittel fiihren*® - erhoben.

Die Erfassung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugeh6rigen Verkaufsfldche erfasst (z.B. in Supermadrk-
ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im Ein-
zelhandel, bei dem Exgdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine untergeordne-
te Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kénnen, nicht unter-
schdtzt werden. Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortsspezifischen Sorti-
mentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Bestandes
moglich. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieflich

aggregiert dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

Die Umsdtze wurden auf der Grundlage vorliegender Daten zur sortiments-, betrei-
ber- und betriebsformenbezogenen Leistungsfdhigkeit unter Beriicksichtigung der

ortlichen Situation hochgerechnet.

Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wis-

senschaftliche Mitarbeiter des Biiros Dr. Acocella durchgefiihrt.

43 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.
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3.2 ENTWICKLUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES IN DER GEMEINDE HUDE

Insgesamt wurde in Hude von den 63 ermittelten Betrieben (einschliefilich Apothe-
ken, Betrieben des Lebensmittelhandwerks und Tankstellenshops) auf einer Ver-

kaufsflache von rd. 19.800 m2 ein Umsatz von rd. 89,6 Mio. € erzielt.

Gegeniiber 2015 ist die Anzahl der Betriebe um rd. 10% und der Umfang der Ver-
kaufsfldchen um rd. 23% zuriickgegangen (vgl. Tab. 1). Der erzielte Umsatz ist hin-
gegen um rd. 11% gestiegen. Hinsichtlich der Betriebszahl zeichnet sich in Hude da-
mit eine dem bundesweiten Trend riicklaufiger Betriebszahlen entsprechende Ent-
wicklung ab. Wie bereits in Kap. 2.2.1 dargestellt, ist bundesweit ein kontinuier-
licher Riickgang inhabergefiihrter Fachgeschdfte zu verzeichnen. Die Entwicklung
der Verkaufsfldchen entspricht hingegen nicht der Entwicklung in vielen anderen
Stddten und Gemeinden, nach der im selben Zeitraum stagnierende bzw. wachsende
Verkaufsflachen festzustellen sind. Zu dieser Entwicklung tragen auch die Entwick-
lung des Onlinehandels (vgl. Kap. 2.2.3) und die Auswirkungen der Corona-Pandemie

bei. Die Kaufkraft in Hude nahm mit rd. 41% deutlich zu.

Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot 2022 zu 2015

2022 2015 Anderung
Betriebe 63 70 -10%
Verkaufsflache (auf 25 m2 gerundet) 19.800 25.700 -23%
Umsatz (Mio. €) 89,6 80,4 +11%
Kaufkraft insgesamt (Mio. €) 129,7 91,7 +41%

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; Bestandserhebung August 2015 (S+H); IfH;
www.handelsdaten.de; eigene Berechnungen

An welchen Standorten bzw. welche Betriebe und Verkaufsflachen seit 2015 weg-
gefallen sind, ldsst sich ohne die Erhebungsdaten von 2015 nicht feststellen. Ein
erheblicher Teil ist jedoch darauf zuriickzufiihren, dass Freifldchen und Fldchen in
Gewdchshdusern von Gdrtnereien bei der aktuellen Bestandserhebung teilweise
nicht mehr beriicksichtigt wurden, da es sich um Fldchen handelt, die vor allem der
Anzucht dienen, auf denen keine Waren ausgestellt sind oder zum Teil nicht (mehr)
flir Kundinnen und Kunden zugdnglich sind. Entsprechend sind diese Fldchen nicht

(mehr) als Verkaufsflache zu werten.
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Die Betrachtung der Betriebsgréfienklassen zeigt, dass rd. 60% der Betriebe eine
Verkaufsfldche von bis zu 100 m2 aufweisen. Gemessen an der Verkaufsfldche machen
diese Betriebe einen Anteil an der Gesamtverkaufsfldche von rd. 10% aus. Rd. 80%
der Verkaufsfldche entfallen auf Betriebe mit einer Verkaufsflache im Bereich zwi-
schen 400 bis 2.000 m2 (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: BetriebsgrofRenklassen 2022
> 63 > 19.800 m2

100% -

90%
m 801 bis 2.000 m2

401 bis 800 m2
= 201 bis 400 m2
=101 bis 200 m2
m 51 bis 100 m2

m bis 50 m2

80%

70% -

60% -

50% -

40%

30%

20% -

10% -

0% -

Betriebe Verkaufsflache

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022

3.3 BEURTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES VOR DEM HINTERGRUND DER
NACHFRAGE: BINDUNGSQUOTEN
Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

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

von weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus Hude abfliefit.

“ Die Kaufkraft in der Gesamtgemeinde ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Bevdlke-
rungszahl, wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnitts-
wert handelt, der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation an-
gepasst wird (vgl. IFH, K6ln: IFH-Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022).
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Die Gesamtbindungsquote in der Hude betrdgt unter Beriicksichtigung der gesamten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft rd. 69% (vgl. Abb. 4). Insgesamt ist damit gegen-
tiber 2015 (rd. 88%) eine riickldufige Bindungsquote zu verzeichnen. Neben riickldu-
figen Verkaufsflachen ist dies vor allem darauf zuriickzufiihren, dass die Kaufkraft
seit 2015 in deutlich hoherem Mafle gestiegen ist als der Umsatz. Dariiber hinaus

wird in signifikantem Umfang auch Kaufkraft durch den Onlinehandel abgeschdpft.

Abb. 4: Bindungsquoten 2022 (Einzelhandel inkl. Onlinehandel)

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittethandwerk [NNENEGG

Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften |GGG
Blumen/ Zoo |

Bekleidung und Zubehor

Schuhe/ Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren/ Hobby; Biicher

GPK/Geschenke/ Hausrat; Haus-/ Heimtextilien

Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik

Medien

Elektro/ Leuchten

baumarkt-/ gartencenterspez. Sort.

M6bel; Teppiche/ Bodenbeldge

Sonstiges

0% 25% 50% 75% 100% 125% 150%
B kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

PBS= Papier/ Biiro/ Schreibwaren; GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; EHI; IfH K&6ln; Statistisches Landesamt; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

Zur Einschdtzung der Versorgungsfunktion der Gemeinde Hude wurden zusdtzlich
Kaufkraftzahlen zu Grunde gelegt, die sich ausschliefflich auf den stationdren Ein-
zelhandel beziehen. Bei Beriicksichtigung dieser einzelhandelsrelevanten Kaufkraft,
also ohne die Kaufkraftabschdpfung durch den Onlinehandel, betrdgt die Gesamt-
bindungsquote rd. 82% (vgl. Abb. 5).

Fir die jeweiligen Bedarisbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich ein
differenziertes Bild:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Kommune eine moglichst vollstandige rechnerische und wohnungsnahe Versorgung

ihrer eigenen Bevdlkerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass die Kommunen im
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kurzfristigen Bedarfsbereich das Ziel verfolgen sollten, Bindungsquoten von 100%
zu erreichen. In Hude betrdgt die Bindungsquote im kurzfristigen Bedarfsbereich

rd. 107%. Entsprechend sind Kaufkraftzufliisse festzustellen.

Abb. 5: Bindungsquoten 2022 bezogen auf stationdren Handel

Nahrungs-/ Genussmittel inkl. LM-Handwerk
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo |
Bekleidung und Zubehor
Schuhe/ Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren/ Hobby; Biicher
GPK/Geschenke/ Hausrat; Haus-/ Heimtextilien
Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik
Medien
Elektro/ Leuchten
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort.

M6bel; Teppiche/ Bodenbeldge

0% 25% 50% 75% 100% 125% 150%

B kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

PBS= Papier/ Biiro/ Schreibwaren; GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; EHI; IfH K&ln; Statistisches Landesamt; Statistisches
Bundesamt; eigene Berechnungen

Im fiir die Nahversorgung in besonderem Mafie bedeutsamen Sortimentsbereich Nah-
rungs-/ Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) liegt die Bindungsquote bei rd.
106%. Damit ist bei geringen Kaufkraftzuflissen eine rechnerische Vollversorgung
zu verzeichnen. Gleiches gilt fiir das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie/ Apotheke bei
einer Bindungsquote von rd. 109%. Die Gemeinde nimmt ihr Versorgungsfunktion als

Grundzentrum entsprechend gut wahr.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) wird eine
Gesamtbindungsquote von rd. 68% erreicht, sodass per Saldo deutliche Abfliisse zu
verzeichnen sind, wie sie in einem Grundzentrum zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Bekleidung und Zubehdr wird eine Bindungsquote von rd. 99%
erreicht. Im Bereich Schuhe/ Lederwaren sind bei einer Bindungsquote von rd.
129% Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. In den {ibrigen Sortimenten des mittelfris-

tigen Bedarfsbereichs, bei denen es sich um typische innenstadtrelevante Sortimen-
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te handelt, sind hingegen erhebliche Kaufkraftabfliisse festzustellen. Dies ist v.a.

auf das jeweils geringe Angebot in Hude zuriickzufiihren. Auf Grund der Lage im Ein-

zugshereich des Oberzentrums Oldenburg, das einen deutlichen Konkurrenzstandort

darstellt, ist die Entwicklung eines entsprechenden Angebots schwierig. Eine dhnli-

che Situation zeigt sich auch in anderen Stddten und Gemeinden im Einzugsbereich

grofder Oberzentren.

Tab. 2: Einzelhandelssituation in Hude: Verkaufsflache (auf 25 m2 gerundet), Umsatz und
Kaufkraft in Mio. €, Kaufkraft bezogen auf stationdaren Einzelhandel

Sortimente

Verkaufsflache

Umsatz

Kaufkraft

Bindungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel und

Lebensmittelhandwerk 7.275 49,6 46,6 106%
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 1.300 14,5 13,3 109%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 350 1,3 1,2 110%
Blumen/ Zoo 1.000 1,8 1,9 98%
kurzfristiger Bedarf 9.925 67,2 62,9 107%
Bekleidung und Zubehdr 1.625 4,5 4,5 99%
Schuhe/ Lederwaren 700 1,7 1,3 129%
Sport/ Freizeit 300 0,9 2,5 35%
Spielwaren/ Hobby; Biicher 275 0,8 2,6 32%
GPK/ Geschenke/ Hausrat/

Haushaltswaren/ Bestecke/ 425 0,7 1,6 43%
Heimtextilien

mittelfristiger Bedarf 3.300 8,6 12,6 68%
Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik 275 1,6 1,9 82%
Medien 125 0,9 3,6 25%
Elektro/ Leuchten 250 0,9 2,0 46%
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 4.425 4,9 9,6 51%
Mobel, Teppiche/ Bodenbeldge 875 1,2 5,9 20%
Sonstiges 625 4,3 10,3 41%
langfristiger Bedarf 6.575 13,8 33,4 41%
Summe 19.800 89,6 108,9 82%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Relationen kommen

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; EHI; IfH K&ln; Statistisches Landesamt; Statistisches

Bundesamt; eigene Berechnungen

Im langfristigen Bedarfsbereich (in Abb. 5 gelb dargestellt) wird eine Bindungs-

quote von rd. 41% erreicht, d.h. per Saldo ist ein erheblicher Kaufkraftabfluss fest-

zustellen. Die hdchste Bindungsquote wird im Sortimentsbereich Foto/ Optik er-
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reicht, der aus Datenschutzgriinden zusammen mit Uhren/ Schmuck ausgewiesen ist.
In allen anderen Sortimenten besteht jeweils nur eine geringe Kaufkraftbindung.
Diese ist im Wesentlichen auf das fehlende bzw. geringfiigige Angebot und die Ndhe

zum Oberzentrum Oldenburg zurickzufihren.

In Tab. 2 (s.0.) ist das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Hude nach Sortimenten

differenziert dargestellt.

3.4 FAZIT - EINZELHANDELSSITUATION

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Hude liegt mit liberwiegend Nah-
rungs-/ Genussmitteln im kurzfristigen Bedarfsbereich und ist damit im Wesent-
lichen auf die Versorgung der eigenen Bevilkerung ausgerichtet. In den Sortimenten
des kurzfristigen Bedarfsbereichs besteht insgesamt eine rechnerische Vollversor-
gung bzw. es sind liberwiegend geringe Kaufkraftzufliisse von auflerhalb zu ver-
zeichnen. Damit nimmt Hude seine grundzentrale Versorgungsfunktion quantitativ
betrachtet gut wahr.

Mit Ausnahme der zentren- bzw. innenstadtrelevanten Sortimente Bekleidung, Schu-
he/ Lederwaren und Foto/ Optik sind deutliche Kaufkraftabfliisse festzustellen. Dies
ist neben der Versorgungsfunktion der Gemeinde als Grundzentrum vor allem auf die
Lage im Einzugsbereich starker Konkurrenzstandorte - insbesondere Oldenburg - zu-
rickzufiihren. Insbesondere typische innenstadtrelevante Sortimente, aber auch
Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs (u.a. Mdbel, Teppiche/ Bodenbeldge,
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente) sind nur in geringem Umfang vor-
handen. Dies driickt sich in entsprechend geringen Bindungsquoten aus.

Seit 2015 ist eine riickldufige Einzelhandelsentwicklung festzustellen. Dies betrifft
die Anzahl der Betriebe und die Gesamtverkaufsfldche. Hinsichtlich der Anzahl der
Betriebe entspricht diese Entwicklung einem Trend, der in zahlreichen Stddten und

Gemeinden festzustellen ist.
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4. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stdrker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zur Fortschreibung bzw. Aktu-
alisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Gemeinde Hude dar®.
Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichtes (BVerwG)* (vgl. Kap. 2.3.1.1).

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

missen, wird im Folgenden erldutert.

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

Auch wenn sich fiir die Entwicklung der Innenstddte und Zentren, vor dem Hinter-
grund der Entwicklung des Onlinehandels oder auch im Zusammenhang mit den Fol-
gen der Corona-Pandemie, ein Bedeutungsverlust des stationdren Einzelhandels
abzeichnet, stellt der Einzelhandel nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche
Untersuchungen des Biros Dr. Acocella mit iiber 60.000 befragten Passantinnen und
Passanten in verschiedenen Stddten unterschiedlicher Gréfle und regionaler Ein-
bindung ergaben, dass das Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Be-
such einer Innenstadt genannt wird. Dies unterstreicht die Bedeutung des Einzel-
handels fiir eine funktionsfdhige Innenstadt bzw. fiir ein Zentrum.

Eine attraktive Innenstadt bzw. attraktive Zentren werden jedoch nicht allein durch
das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung sowie die

stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakterisiert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Zentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt und stdd-
tebaulichen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechts zusam-
menhdngen. Dabei ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept eine gleichsam parzel-

lenscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erforderlich.

4 Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
% ygl. BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7.07.
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Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stadtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung haben muss, sodass auch fiir mobil eingeschrdnkte Bevdlke-
rungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufRldufige Erreichbar-
keit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das

offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fir die Qualifizierung eines Gebietes als zentraler
Versorgungsbereich, neben der Wohnfunktion, das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientier-
ten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von

erheblicher Bedeutung.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdnder derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen, wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie, auf-

treten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung

wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:

Verkehrliche Barrieren (z.B. Strafien, Bahnlinien),

natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinziige),

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

stddtebauliche Briiche (z.B. Straftenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen der Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind liber-
dies stadtebauliche Qualitdaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbesondere die
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes libernimmt je nach Qualitdt eine unterstiitzende

Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich fiir eine ent-
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sprechende Passantenfrequenz, die fir das Funktionieren der Einzelhandelslage

eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt. Entsprechend der

0.g. Kriterien wur-

den in Hude zentrale Versorgungsbereiche in Hude und Wiisting identifiziert.

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH HUDE

4.2.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hude

Im Rahmen einer Begehung wurden das Einzelhandels- und Die

nstleistungsangebot

im Zentrum von Hude und in dessen Umfeld als Grundlage fiir die Uberpriifung der

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches kartiert. Die Abgrenzung erstreckt

sich im Wesentlichen linear entlang der Parkstrafie im Bereich zwischen dem nord-

westlichen Ortseingang bis zur Einmiindung Molkereiweg/ Auf

der Nordheide im

Stidosten. In diesem Bereich ist ein relativ durchgdngiger Besatz an Einzelhandels-

und Dienstleistungsnutzungen vorhanden (vgl. Karte 3). Dabe

handelsschwerpunkt im Bereich zwischen der Dr.-Gustav-Thye-St

i liegt der Einzel-

rafRe und dem Bahn-

hofsvorplatz. Im nordwestlichen Bereich ist der Anteil an Dienstleistung hdher.

Karte 3: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hude
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Gemeinde

Hude, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
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Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich v.a. an diesem
funktionalen Besatz und entspricht weitestgehend der bestehenden Abgrenzung. Ge-
geniiber dem Jahr 2016 ist die Abgrenzung entlang der Bahnlinie nur geringfiigig an

den Verlauf der Parzellen anzupassen.

4.2.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse zentraler
Versorgungsbereich Hude

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Abgren-
zung und die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches Hude (vgl. Kap. 8.3.1).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befanden sich zum Erhebungszeit-
punkt*’ 32 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 8.200 m2
(vgl. Abb. 6). Im Jahr 2015 waren 37 Betriebe vorhanden, die Gesamtverkaufsfldche
ist nahezu unverdndert geblieben. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente, mit rd. 38% ist jedoch auch ein erheblicher
Anteil sonstiger zentrenrelevanter Sortimente vorhanden. Der Grofiteil der Betriebe
weist eine Verkaufsfldche im Bereich von bis zu 100 m2 auf. Gemessen an der Ver-

kaufsflache entfallen rd. 75% auf Betriebe mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache.

Der zentrale Versorgungsbereich liegt zentral innerhalb des Kernsiedlungsbereiches
Hude und ist entsprechend fuBldufig gut erreichbar. Dariiber hinaus besteht liber

den Bahnhof Hude auch eine gute Anbindung an das Schienennetz.

“T Nach der Erhebung im Mai 2022 ist es zu einzelnen Betriebsschlieffungen und Neuerdffnungen ge-
kommen. Diese nachtrdglichen Verdnderungen wurden bei Auswertungen und Kartendarstellungen
nicht beriicksichtigt.

40



Abb. 6: Betriebe, Verkaufsflachen und Sortimentsstruktur zentraler Versorgungsbereich Hude
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; Bestandserhebung August 2015 (S+H);eigene
Berechnungen

Stdrken

e Es ist ein Angebot in allen Bedarfsbereichen vorhanden.

e Mit einem Supermarkt, zwei Lebensmitteldiscountern, einem Drogeriemarkt,
einem Bioladen und Betrieben des Lebensmittelhandwerks besteht ein gutes Nah-
versorgungsangebot.

e Dariiber hinaus sind einige Fachgeschdfte, u.a. Bekleidung, Schuhe, Fahrrdder,
Schmuck, Mdbel, Biicher und Handarbeiten vorhanden.

e Wichtige Magnetbetriebe sind v.a. der Supermarkt, die beiden Lebensmittel-
discounter und der Drogeriemarkt.

e Das Einzelhandelsangebot wird durch Dienstleistungsangebote mit u.a. einzelhan-
delsnahen Dienstleistungen (Friseure, Reisebiiro), Banken, éffentlichen Einrich-
tungen und Gastronomie ergdnzt.

e Entlang der Parkstrafie besteht ein relativ dichter Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz.

e Im Bereich zwischen Drogeriemarkt und Bahnhofsvorplatz ist die Einzelhandels-

dichte vergleichsweise hoch.
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Foto 1: Supermarkt Foto 2: Drogeriemarkt

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

)

Foto 3: Griinfliche Rathaus

Der Strafenraum ist liberwiegend attraktiv gestaltetet. Dies gilt insbesondere fiir
den Bereich gegeniiber dem Bahnhofsvorplatz, der auch eine Funktion als Ein-
gangssituation libernimmt.

Der Strafenraum ist durch Bdume im Strafdenraum und auf privaten Grundstiicken
begriint.

Einzelne gestaltete Aufenthalts-/ Platzbereiche (Bahnhofsvorplatz, Piazza Fiume
Veneto, Griinflache Rathaus) bieten Aufenthaltsqualitat.

Die Bebauung entlang der Parkstrafe wird vor allem durch z.T. attraktive Ge-
bdude und Stadtvillen in offener Bauweise und gestalteten Fassaden geprdgt.

Mit dem Alten Torfplatz und riickwdrtig gelegenen Flachen entlang der Bahnlinie
bestehen Entwicklungspotenziale (insbesondere zur Steigerung der Aufenthalts-
qualitdt).

Gute OPNV-Anbindung insbesondere durch den Bahnhof Hude sowie Buslinien.

Foto 4: gestalteter Straflenraum

¢ Eadi? i .&."’

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
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Schwadchen

e Der Nutzungsbesatz wird zum Teil durch Wohnnutzungen im Erdgeschoss, vorgela-
gerte Gdrten und Leerstdnde unterbrochen.

e Nordwestlich des Bahnhofs waren zum Erhebungszeitpunkt mehrere Leerstdnde
vorhanden.

e Besatzliicke insh. gegeniiber Rathaus.

e Im nordwestlichen Bereich der Parkstrafie ist der Einzelhandelsanteil vergleichs-
weise gering (hoher Anteil Dienstleistung). Zudem wird der Besatz durch Wohn-

nutzungen unterbrochen.

Foto 5: Leerstand

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

e Es besteht nur ein geringes Gastronomieangebot, es sind nur wenige attraktive
Aulenbereiche vorhanden.

e In den Querstrafen sind keine Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen vor-
handen.

e Auf Grund der linearen Struktur entlang der Parkstrafie fehlen Querbeziehungen
bzw. ein Rundlauf.

e Mit rd. 850 Metern ist die rdumliche Ausdehnung des Zentrums vergleichsweise
grofs.

e Die Eingangssituation im Nordwesten erscheint ungestaltet und wird durch einen
Kfz-Betrieb geprdgt.

e Der Bereich Dr. Gustav-Thye-Strafe wird vor allem durch die Stellplatzanlagen

des Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes geprdgt.

43



-

e Die Aufenthaltsqualitdt im Zentrum ist durch eine hohe Verkehrsbelastung der
Parkstrafie eingeschrdnkt sowie durch zum Teil schmale Gehwege und gemischt
genutzte FufR-/ Radwege.

e Vorhandene Platz-/ Aufenthaltsbereiche bieten zwar eine gewisse Aufenthalts-
qualitdt, ein belebter zentraler Platz mit Treffpunktfunktion ist aber nicht vor-
handen.

e Der Bahnhofsvorplatz ist attraktiv und modern gestaltet mit Begriinung, Sitz-
gelegenheiten und Kunst, er wirkt jedoch auf Grund fehlender publikumswirksa-
mer Nutzungen unbelebt. Die Nutzbarkeit ist zudem durch die Bushaltestelle sowie

die Rampe zur Bahnhofsunterfiihrung eingeschrankt.

Foto 7: Alter Torfplatz Foto 8: gemischt genutzter Fuf’-/ Radweg

i

= oo
" :_2 et

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022

e Die Griinfldche am Rathaus ist lediglich als Rasenfldche gestaltet mit Kunstobjek-
ten. Es fehlen Sitzgelegenheiten und Aufenthaltsbereiche.

e Die Piazza Fiume Veneto wirkt auf Grund fehlender publikumswirksamer Nutzun-
gen unbelebt, bietet mit Sitzgelegenheiten jedoch Aufenthaltsqualitdt.

e Der Alte Torfplatz wird als Parkplatz genutzt und bietet keine Gestaltung und Auf-
enthaltsqualitdt.
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4.3 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH WUSTING

4.3.1 Uberpriifung der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Wiisting

Im Rahmen der Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im
Zentrum Wiisting als Grundlage fiir die Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches kartiert. Die bisherige Abgrenzung umifasst im Wesentlichen
den Bereich entlang der Bahnhofstrafie dstlich der Einmindung Alter Mihlenweg bis
zur Hauptstrafde im Osten sowie den Bereich zwischen Raiffeisenstrafe und Haupt-

strafle bzw. dstlich der Hauptstrae (vgl. Karte 4).

Karte 4: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Wiisting
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- Fristigkeit
® kurzfristiger Bedarf
» mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

- Verkaufsfldche

Nutzungen
A einzelhandelsnahe Dienstleistung
A Gastronomie/ Freizeit
A medizinischer Bereich
A Bank/ Sparkasse
A Wirtschaft/ Recht
& Handwerk
Wohnen
A Sonstiges

B Leerstand
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Bearbeitungsstand November 2022

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Gemeinde
Hude, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Die Abgrenzung orientiert sich vor allem am vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz. Gegeniiber 2016 sollte die Abgrenzung geringfiigig angepasst
werden. Im rickwdrtigen Bereich des Geschdftshauses siidlich von Im Ortbulten sind
ausschliefdlich Wohnnutzungen vorhanden. Eine Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches erscheint hier nicht sinnvoll, sodass dieser Bereich aus der

Abgrenzung herausgenommen wird. An der Ladestrafe befindet sich unmittelbar an
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das Zentrum angrenzend ein Raiffeisenmarkt. Entsprechend wird die Abgrenzung

erweitert, um den Betrieb mit einzubeziehen.

4.3.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwdchen-Analyse zentraler
Versorgungshereich Wiisting

Die Stdrken-Schwadchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Abgren-
zung und die kunftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches Wiisting (vgl. Kap. 8.3.2).

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befanden sich zum Erhebungszeit-
punkt 7 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.900 m2.
Gegeniiber 2016 hat sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe leicht verringert, die
Gesamtverkaufsfldche ist hingegen leicht gewachsen (vgl. Abb. 7). Der Angebots-
schwerpunkt liegt mit rd. 59% deutlich im kurzfristigen Bedarfsbereich. Im mittel-
und insbesondere langfristigen Bedarfsbereich sind ebenfalls Angebote vorhanden.

Es sind zwei groflere Betriebe vorhanden (kein grofRflachiger Betrieb), die mit mehr
als 80% den Grofteil der Verkaufsflachen im zentralen Versorgungsbereich auf sich

vereinen.

Abb. 7: Betriebe, Verkaufsfldchen, Sortimentsstruktur zentraler Versorgungsbereich Wiisting
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100% —— — —
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; Bestandserhebung August 2015 (S+H); eigene
Berechnungen
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Der =zentrale Versorgungsbereich liegt innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches
Wiisting und ist entsprechend fufdldufig gut erreichbar. Auf Grund des Bahnhalte-
punkts (Bahnhof Wiisting) besteht auch eine gute OPNV-Anbindung.

Starken

e Es sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden.

e Mit einem Lebensmitteldiscounter und einer Bdckerei besteht ein gutes Nah-
versorgungsangebot.

e Der lebensmitteldiscounter tbernimmt eine wichtige Funktion als Frequenz-
bringer.

e Der Raiffeisenmarkt stellt einen zusdtzlichen Magnetbetrieb dar.

e Es sind einzelne ergdnzende Fachgeschdfte vorhanden (Schuhe, Raumausstatter,
Zeitungen/ Zeitschriften, Schreibwaren).

e Das Einzelhandelsangebot wird durch Dienstleistungsangebote ergdnzt. Dazu ge-
hdren einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Angebote im medizinischen Bereich,
eine Bank und Gastronomie.

e Ostlich des Bahnhofs und siidlich der Einmiindung Im Ortbulten sind kleinere ge-

staltete Aufenthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten vorhanden.

Foto 9: Lebensmitteldiscounter Foto 10: gestalteter Aufenthaltsbereich

R g

- e —

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
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Schwadchen

e Insgesamt besteht hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der Verkaufsflachen
nur ein geringfiligiges Einzelhandelsangebot.

e Die Nutzungsdichte von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten ist sehr ge-
ring.

e Der funktionale Besatz ist durch Wohnnutzungen im Erdgeschoss und vorgelagerte
Gdrten unterbrochen.

e Der Besatz ist zum Teil nur einseitig vorhanden (westlicher Bereich Bahnhof-
strafe).

e Die Bahnlinie erzeugt eine deutliche Trennwirkung zu den siidlich gelegenen
Siedlungsbereichen.

e Der Strafenraum ist weitestgehend ungestaltet und erscheint teilweise moderni-
sierungsbediirftig.

e Zwischen dem nodrdlichen Bereich mit dem Lebensmitteldiscounter und dem Be-
reich um den Bahnhof ist der funktionale Zusammenhang auf Grund der geringen
Nutzungsdichte eingeschrdnkt. Dadurch wird die Lesbarkeit als Zentrum er-
schwert.

e Ein zentraler Platz/ Marktplatz mit Aufenthaltsqualitdt ist nicht vorhanden.

e Eingeschrankte Entwicklungsmoglichkeiten auf Grund fehlender Flachenpotenziale.

Foto 11: dffentlicher (StrafRen-)Raum Foto 12: Wohnnutzungen im Zentrum

T

Quelle: eigenes Foto, Mai 2022 Quelle: eigenes Foto, Mai 2022
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5. RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

In der Gemeinde Hude konzentriert sich der Grofteil des Einzelhandelsangebots auf
die zentralen Versorgungsbereiche Hude und Wisting. Weitere Einzelhandels-

konzentrationen mit grofReren Verkaufsfldchenanteilen sind nicht vorhanden.

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssitua-
tion, differenziert nach Standorttyp der Betriebe innerhalb des Stadtgebietes, auf-
gezeigt. Es wird untergliedert nach den Standorttypen zentrale Versorgungsberei-
che Hude und Wiisting, den sonstigen integrierten und nicht integrierten Lagen (Be-

griffsdefinitionen siehe Glossar).

Abb. 8: Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile nach Standorttypen

Gesamtangebot Hude zentrenrelevante Sortimente
63 Betriebe 19.800 m2 89.6 Mio. € 9.925 m2 67,2 Mio. €

100%
90%
80%
70%
40%
30%
20%
10%
0%

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz

= ZVB Hude = ZVB Wiisting sonstige integriert nicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttypen (vgl. Abb. 8) zeigt:
e Gemessen an der Zahl der Betriebe sind rd. 62% des Angebotes in den zentralen
Versorgungsbereichen zu finden und rd. 25% an sonstigen integrierten Stand-

orten.
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Wird die Verteilung der Gesamtverkaufsflache betrachtet, so fallen die Anteile in
den zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen integrierten Lagen etwas
geringer aus. Der Anteil an nicht integrierten Standorten steigt auf rd. 25%.

Ein vergleichsweise grofer Teil des Umsatzes wird im zentralen Versorgungs-
bereich Hude erwirtschaftet und nur ein geringer Teil an nicht integrierten
Standorten.

Bei Betrachtung der Verkaufsfldche und des Umsatzes der {iblicherweise zentren-
relevanten Sortimente zeigt sich ein dhnliches Bild hinsichtlich der Anteile in den
Zentren. Der Anteil der Verkaufsfldche an sonstigen integrierten Standorten liegt
mit rd. 40% deutlich héher, der Anteil an nicht integrierten Standorten ist ge-
ringer. Die Umsatzanteile sind dhnlich verteilt: Der Anteil im zentralen Versor-
gungsbereich Hude liegt etwas héher als der Anteil der Verkaufsfldchen.

Im Vergleich zu anderen Stddten und Gemeinden ist insbesondere der Anteil der
Verkaufsfldchen an nicht integrierten Standorten, auflerhalb der Zentren und

ohne Zusammenhang mit Wohnbebauung, geringer.

b. 9: Verkaufsflachen nach Standorttypen
.500

.000
.500
.000
.500
.000
.500
.000

500

Nahrungs-/ sonst. kurzfr. mittelfristiger langfristiger
Genussmittel Bedarf Bedarf Bedarf

0

mZVB Hude = ZVB Wiisting sonst. integriert nicht integriert

Quelle: eigene Erhebung Mai 2022; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt; Statistisches
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In Abb. 9 (s.0.) sind die Verkaufsfldchen nach Standorttypen dargestellt. Es wird
deutlich, dass sich das Angebot im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel in Hude zum
grofiten Teil funktionsgerecht in den zentralen Versorgungsbereichen Hude und
Wisting sowie an sonstigen integrierten Standorten befindet. Die Sortimente des
mittelfristigen Bedarfs sind - ebenfalls funktionsgerecht - zum grofiten Teil im
zentralen Versorgungsbereich Hude angesiedelt. Bei den Sortimenten des langfristi-
gen Bedarfsbereichs ist der Anteil an nicht integrierten Standorten - durchaus

funktionsgerecht - am hdchsten.

5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Gemeinde Hude bei ei-
ner Bindungsquote von mehr als 100% eine rechnerische Vollversorgung der Be-
volkerung erreicht (vgl. Kap. 3.3).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes auch die Frage nach des-
sen rdumlicher Verteilung von Bedeutung. Von Interesse ist insbesondere die Frage,
welcher Teil der Einwohnerinnen und Einwohner in Hude in der Lage ist, ein ent-

sprechendes Angebot auch zu Fuf zu erreichen.

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind in Karte 5
die in Hude ansdssigen Lebensmittelbetriebe dargestellt. Um die Lebensmittel-
betriebe mit einem hinreichenden Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel wurde jeweils ein Bereich von 700 Metern Realdistanz gezogen. Dabei
wurde zwischen Betrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 m2 (griin ein-
gefdrbt) und Betrieben mit einer Verkaufsflache weniger als 200 m2* (orange ein-
gefdrbt) differenziert. Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlke-
rung, die in einer Entfernung von bis zu 700 Metern (Realdistanz) - entsprechend
bis zu rd. zehn Gehminuten - zu mindestens einem solchen Einzelhandelsbetrieb

wohnt, sich durch diesen zu Fuf} mit Lebensmitteln versorgen kann.

“® 1.d.R. kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsfliche von 200 m2 davon ausgegangen
werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend abdeckt.
Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine wichtige
Nahversorgungsfunktion insbesondere fiir eingeschrdnkt mobile Menschen haben.
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Karte 5: Nahversorgungssituation in Hude

M

LM-Nahversorgungsbetriebe
B Supermarkt bis 2.500 m?2
B LM-Discounter
@® LM-Markt bis 400 m2
© Bioladen/ -markt

Versorgte Bereiche
- zu FuB // 10 Minuten
| Betrieb > 200 m2
Betrieb <= 200 m2

(Wohn-)Siedlungsbereiche

s Einwohner auferhalb fuldufig
versorgter Bereiche

v 4 g ) S
N
1 = 0 1.000 2.000 Meter
Bearbeitungsstand Juni 2022

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Mai 2022; Kartengrundlage
Gemeinde Hude, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Karte 5 macht deutlich, dass nur ein vergleichsweise kleiner Teil der derzeitigen
Einwohnerinnen und Einwohner (rd. 28%) in einer Entfernung von bis zu 700 Metern
(Realdistanz) zu mindestens einem Lebensmittelbetrieb wohnt. Werden die Lebens-
mittelbetriebe mit weniger als 200 m2 Verkaufsfldche beriicksichtigt, erhdht sich
dieser Nahversorgungsanteil auf rd. 34%. Im Vergleich zu anderen Kommunen weist
Hude damit eine unterdurchschnittliche rdumliche Nahversorgung auf. Ursache hier-
flir sind insbesondere die Siedlungsstruktur mit 23 Bauernschaften, die sich iliber
das Gemeindegebiet verteilen. Die Lebensmittelbetriebe konzentrieren sich hin-
gegen in den zentralen Versorgungsbereichen und den sonstigen integrierten Lagen

vor allem im Kernsiedlungsbereich Hude.

In der Karte 5 ist weiterhin die Anzahl der rdumlich nicht versorgten Einwohnerin-
nen und Einwohner in gréfieren, zusammenhdngenden Wohnsiedlungsbereichen dar-
gestellt. Auf Grund der jeweiligen Bevolkerungszahl in diesen Bereichen ist an-

gesichts der Standortanforderungen der Betreiber von Lebensmittelbetrieben - ins-
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besondere hinsichtlich der Mantelbevdélkerung im Standortumfeld und der Mindest-
verkaufsflache - kein ausreichendes Potenzial festzustellen, um dort Lebensmittel-
Nahversorgungsangebote anzusiedeln. Eine Ausnahme stellt der Wohnsiedlungs-
bereich Hude siidlich der Bahnlinie dar. Mit rd. 3.800 nicht versorgten Einwohnerin-
nen und Einwohnern besteht dort grundsdtzlich ein ausreichendes Potenzial zur
Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs und somit zur Verbesserung der rdumlichen
Nahversorgungssituation. Allerdings sind die Verfiigbarkeit geeigneter Fldchen
sowie die Verkehrserschlieffung in diesem kleinteilig strukturierten Wohngebiet zu

beriicksichtigen.
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6. ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Hude auf Grund stddtebaulicher Zielset-
zungen rdaumlich zu steuern. Auch wenn der § 34 (3) BauGB die Problematik unge-
wollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kdnnen die Kommunen dabei nur
reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und entsprechende
Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Gemeinde und der zentralen Versor-
gungsbereiche.

Vor diesem Hintergrund wurden die bestehenden libergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen iberpriift und angepasst. Der abgeleitete Zielkatalog sollte der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Hude zugrunde gelegt werden. Gleichzeitig dienen die
Ziele als Grundlage fiir das planungsrechtliche Konzept.

Wdhrend die bisherigen Zielstellungen vor allem auf die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Hude ausgerichtet sind, soll zukiinftig auch der zentrale Ver-
sorgungsbereich Wiisting - entsprechend seiner Versorgungsfunktion - stdrker in

den Fokus riicken.

Vor dem Hintergrund der Zentrenstdarkung durch ein Starkungskonzept wird aus gut-
achterlicher Sicht als vorrangiges Ziel die Erhaltung und Stdrkung der Einzel-
handels- und Funktionsvielfalt in den zentralen Versorgungsbereichen Hude und

Wiisting gesehen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER GRUNDZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION

Ein wichtiges Ziel ist die Erhaltung und Stdrkung der Versorgungsfunktion von Hude
und Wiisting als Grundzentren. In Grundzentren sind zentraldrtliche Einrichtungen
und Angebote zur Deckung des allgemeinen tdglichen Grundbedarfs zu sichern und

zu entwickeln®.

Wie in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigt wurde, verfiigt der zentrale Versor-

gungsbereich Hude iiber ein vergleichsweise vielfdltiges Einzelhandels- und

49 Vgl. LROP Niedersachsen 2017, Abschnitt 2.2, Ziffer 05.
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Dienstleistungsangebot. Der zentrale Versorgungsbereich Wiisting verfiigt liber ein

Angebot, das vor allem auf die Grund-/ Nahversorgung ausgerichtet ist.

Diese Versorgungsfunktionen der zentralen Versorgungsbereiche sollen erhalten und
nach Moglichkeit gestdrkt werden. Fiir Hude bedeutet dies insbesondere eine Stdr-
kung der zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereichs. Im Zentrum Wiisting sollten insbesondere die nahversorgungsrelevanten
Sortimente erhalten und gestdrkt werden.

Dabei sind jedoch sowohl die rdumlichen Verhdltnisse innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche selbst als auch die Konkurrenzsituation mit den Angeboten der

Konkurrenzstandorte im Einzugsbereich zu beriicksichtigen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS- UND FUNKTIONSVIELFALT DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE HUDE UND WUSTING

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen im zentralen Versorgungsbereich Hude und im zentralen Ver-
sorgungsbereich Wisting erhalten und gestdrkt werden: Eine Mischung von Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen sollte angestrebt wer-
den.

Daneben sollte der Einzelhandel insbesondere im Zentrum Hude von verschiedenen
Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdat des Zentrums formen. Ent-
sprechend der Funktion als Nahversorgungszentrum sollen im Zentrum Wiisting vor
allem nahversorgungsrelevante Angebote zu dessen Erhaltung und Stdrkung bei-

tragen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

Die unverwechselbare Identitdt eines zentralen Versorgungsbereichs wird durch die
verschiedenen Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) ge-
prdgt - diese gilt es zu erhalten und zu stdarken. Vor allem im Hinblick auf die zuneh-
mende Bedeutung des Onlinehandels ist die Erhaltung bzw. Weiterentwicklung eines
klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das duflere Erscheinungsbild (Stadtebau
und Architektur) von zentralen Versorgungsbereichen gewinnt zunehmend an Gewicht,

um u.a. dem Online-Einkauf etwas entgegensetzen zu kdnnen.
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Der zentrale Versorgungsbereich Hude weist diesbeziiglich bereits gute Voraus-
setzungen auf, die erhalten und weiterentwickelt werden sollten. Im zentralen Ver-
sorgungsbereich Wiisting sind entsprechende Qualitdten geringer ausgeprdgt und
sind zukiinftig zu starken. Dazu sollen insbesondere auch die im Rahmen des Stdr-

kungskonzepts entwickelten MaRnahmen beitragen.

SCHAFFUNG/ ERHALTUNG KURZER WEGE ("STADT/ GEMEINDE DER KURZEN WEGE") DURCH
KOMPAKTE STRUKTUREN

Insbesondere fiir eingeschrdnkt mobile Bevdlkerungsgruppen ist eine Stadt/ Ge-
meinde der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem in Bezug auf die
Nahversorgung. Zudem kdénnen dadurch iberfliissiger Verkehr vermieden und die
dadurch entstehenden Umweltbelastungen, auch im Hinblick auf die Herausforderun-
gen des Klimawandels eingeddmmt werden.

Weiterhin sind kompakte zentrale Versorgungsbereiche mit kurzen Wegen eine
wichtige Voraussetzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die

Entwicklung und das Entstehen lebendiger Raume.

Der zentrale Versorgungsbereich Hude erfiillt das Ziel einer funktionalen und stdd-
tebaulichen Kompaktheit auf Grund seiner Linearitdt und seiner Ausdehnung entlang
der Parkstrafe von rd. 850 Metern nur bedingt. Demzufolge sollten Weiterentwick-

lungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs stattfinden.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN

Der Verkiirzung der Wege dient auch die flachendeckende Versorgung der Einwohne-
rinnen und Einwohner mit Gitern des kurziristigen Bedarfs - insbesondere im
Bereich Nahrungs-/ Genussmittel: Es soll eine fufdldufige Nahversorgung erméglicht
werden. Einen wesentlichen Beitrag dazu sollen insbesondere die Angebote in den
zentralen Versorgungsbereichen Hude und Wiisting leisten sowie die bestehenden
Lebensmittelbetriebe an sonstigen integrierten Standorten. Auf Grund der Sied-
lungsstrukturen und zum Teil geringer Bevolkerungszahlen in den Bauernschaften
erscheint eine flachendeckende fuRldufige Versorgung nicht mdéglich. Daher sollten

vorhandene Nahversorgungsangebote erhalten und wenn mdglich gestarkt werden.
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SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT) UND ENTSCHEI-
DUNGSSICHERHEIT

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

Wenn also mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept ein Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wett-
bewerb” geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneu-
tral zu sein. Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich
erwiinschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investi-

tionen ist ebenfalls ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Ge-
werbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, zur Verfiigung zu stellen. Diese kdnnen hdufig nicht mit den

preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMES

Das vorliegende Gutachten fiir ein Einzelhandelsentwicklungskonzept soll die Basis
flir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption
flir den Einzelhandel in Hude darstellen. Die zukiinftige Entwicklungs- und Funkti-
onsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 8.3) hdngen auch davon
ab, ob, wo und in welcher Dimension weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt wer-
den. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, neben der Beschreibung der Ist-
Situation im Einzelhandel (Kap. 3 bis 5), mégliche quantitative und rdaumliche Ent-
wicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufs-
flachenprognose berechnet. Rdumliche Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3

beschrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsflachenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Po-
tenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu be-
ricksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kap. 2.2), der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreich-

ten Ausstattungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

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

Entwicklung abhdngig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen dkonomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusatzli-
chen Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Entwicklungsleitsdtzen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits

von den verfiigharen Flachen (vgl. Kap. 8.3) ab. Der abgeleitete quantitative Ent-

>0 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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wicklungsspielraum ist einer rdumlichen Steuerung zugdnglich (wdhrend der Be-

stand kaum zu lenken ist®}).

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden drei Prognosehori-
zonte ausgewdhlt: Eine kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2025, eine mittel-
fristige bis zum Jahr 2030 und eine langfristige Prognose bis zum Jahr 2035.

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

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (vgl. Kap. 7.1.2).

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

auf den Einzelhandel i.e.S.?

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Bevdlke-
rungsentwicklung von Bedeutung, die im Folgenden anhand der Zahlen des statisti-
schen Landesamts geschildert wird (vgl. Abb. 10). Diese stieg in Hude im Zeitraum
2001 bis 2016 um insgesamt rd. 700 Einwohnerinnen und Einwohner von rd. 15.290
auf 16.450 Einwohnerinnen und Einwohner an. Ein besonders deutliches Wachstum
ist von 2015 auf 2016 zu verzeichnen. Bis 2021 ist ein Riickgang der Bevdlkerungs-

zahlen um rd. 420 auf rd. 15.990 Einwohnerinnen und Einwohner festzustellen.

Als Grundlage fiir die Verkaufsflachenprognose werden zur Entwicklung eines Korri-
dors auf der Grundlage des Gutachtens zur Bevdlkerungs- und Gemeindebedarfs-
entwicklung der Gemeinde Hude eine untere und eine obere Variante der Bevdlke-
rungsprognose (Basisjahr 2021) fiir die Zeitpunkte 2025, 2030 und 2035 angesetzt.

e In der unteren Variante der Verkaufsfldchenprognose wird demzufolge die Bevdl-

°1 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.

>2D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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kerungszahl fiir das Jahr 2025 mit rd. 16.700 Einwohnerinnen und Einwohnern, fiir
2030 mit rd. 16.700 Einwohnerinnen und Einwohnern und fir das Jahr 2035 mit
rd. 16.500 Einwohnerinnen und Einwohnern angesetzt.

e In der oberen Variante der Prognose werden fiir das Jahr 2025 rd. 16.850, fiir
2030 rd. 16.850 Einwohnerinnen und Einwohnern und fiir das Jahr 2035 rd. 16.825
Einwohnerinnen und Einwohnern angenommen.

Abb. 10: Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Hude 2001 bis 2021 (tatsdchliche Entwick-
lung) sowie Vorausberechnung (Prognosewerte)
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Quelle: Statistisches Landesamt, Gemeinde Hude, eigene Berechnungen

Hinsichtlich der perspektivischen Einzelhandelsentwicklung ist festzustellen, dass es
im Hinblick auf die vielschichtigen Auswirkungen der Corona-Pandemie und des
Ukraine-Krieges auf das Verbraucherverhalten derzeit duerst schwierig ist, verldss-
liche Prognosen iiber die kiinftige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Zu beriick-
sichtigen ist dabei, dass auch in den vergangenen Jahren der Einzelhandel von ge-
samtwirtschaftlichen Zuwachsen nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon
auszugehen, dass selbst bei fortdauerndem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und
einer Steigerung der Konsumausgaben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatz-
steigerungen bevorstehen. Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der An-
teil einzelhandelsrelevanter Ausgaben zuriickgehen. Dabei muss zugleich beriick-
sichtigt werden, dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergan-
genheit sehr unterschiedlich betroffen waren: In einigen Branchen waren auch in

den "mageren Jahren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.
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Fir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund

e in der unteren Variante in den ersten beiden Jahren ein jahrlicher Riickgang der

einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um -1,0% und bis 2035 eine
Stagnation angenommen;

e in der oberen Variante in den ersten beiden lahren ein jdhrlicher Riickgang der

einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um -0,5% und fiir den {brigen

Zeitraum bis zum Jahr 2035 ein jdhrlicher Anstieg um 1,0% angenommen.

Tab. 3: Prognoserahmen

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohnerinnen und Einwohner 2025 16.700 16.850
Einwohnerinnen und Einwohner 2030 16.700 16.850
Einwohnerinnen und Einwohner 2035 16.500 16.825
Kaufkraftzuwachs 2022 - 2024 (p.a.) -1,0% -0,5%
Kaufkraftzuwachs 2024 - 2035 (p.a.) 0,0% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2022 - 2025 insgesamt -2,0% 0,0%
Kaufkraftzuwachs 2022 - 2030 insgesamt -2,0% 5,1%
Kaufkraftzuwachs 2022 - 2035 insgesamt -2,0% 10,5%

Kaufkraft/ Einwohner (Hude) 2022 (ohne

Lebensmittelhandwerk, Apotheken) 5.924 €

Kaufkraft/ Einwohner (Hude) 2025 5.806 € 5.923 €
Kaufkraft/ Einwohner (Hude) 2030 5.806 € 6.225 €
Kaufkraft/ Einwohner (Hude) 2035 5.806 € 6.543 €
Kaufkraftpotenzial Hude 2022 in Mio. € 95,1
Kaufkraftpotenzial Hude 2025 in Mio. € 97,0 99,8
Anderung gegeniiber 2022 2,0% 5,0%
Kaufkraftpotenzial Hude 2030 in Mio. € 97,0 104,9
Anderung gegeniiber 2022 2,0% 10,3%
Kaufkraftpotenzial Hude 2035 in Mio. € 96 110
Anderung gegeniiber 2022 1% 16%

Quelle: Bevolkerungsprognose Gemeinde Hude; IFH K&ln; eigene Berechnungen

Da von zahlreichen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der Ausgaben im
Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind insbesondere die in der
oberen Variante getroffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft gleichbedeutend mit der Unterstellung eines deutlich lber diesen Werten

liegenden gesamtwirtschaftlichen Wachstums.
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Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Hude sind in Tab. 3 (s.0.) als Ubersicht

dargestellt.

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

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

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-
lung wurden zwei Prognoseszenarien - Entwicklungsprognose und Wettbewerbsprog-
nose - berechnet. Ferner wurde - ausschliefdlich zum Vergleich - eine Status-quo-
Prognose berechnet, um die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Han-

deln in Hude aufzuzeigen.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen. D.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.3) werden fortgeschrie-
ben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen Ausmafi.
Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohnerinnen und Einwohner Kaufgewohnheiten
wie die derzeitigen Einwohnerinnen und Einwohner entwickeln.

Diese Prognosevariante dient ausschliefilich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf die Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung
zurickzufihren ist. Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die
entsprechende Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in
Hude erreicht werden wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zu-
rickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der derzeitigen

Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.

>3 Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusdtzlicher Flachenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur Vergréferung des Einzugsbereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes
erreicht werden kdnnte - sei hier angemerkt.
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Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafinahmen zur Einzelhandels-
entwicklung, durch die die Versorgungssituation in Hude in den meisten Sortimen-
ten zumindest geringfiigig gestdrkt werden kann. Dies bedeutet, dass Reaktionen
des Angebotes auf "freie Nachfragepotenziale” unterstellt werden.

e Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt/ Gemeinde unabhdngig von

ihrer zentraldrtlichen Funktion in der Lage sein, ihre Einwohnerinnen und Ein-
wohner selbst zu versorgen. Demzufolge wird in diesen Sortimentsbereichen eine
Bindungsquote von 100% angenommen.

e In den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wurde fiir die

Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe, Lederwaren und Foto/ Optik eine per-
spektivische Bindungsquote von 75% bzw. 100% angesetzt. Vor dem Hintergrund
der ansonsten sehr geringen Bindungsquoten in den meisten Sortimenten wurde
eine perspektivische Bindungsquote von 50% bzw. 67% fiir die librigen Sorti-
mente angesetzt.

e Fiir Sortimente, die aktuelle héhere Bindungsquoten erreichen als die angesetzten

perspektivischen Bindungsquoten, wurden diese fortgeschrieben.

Es wurde jeweils angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum Jahr
2035 erreicht werden kdnnen, um zu beriicksichtigen, dass die Steigerung in einem

ldngerfristigen Prozess erfolgt.

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafinahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht
vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische Ereig-
nisse, starkerer Bedeutungszuwachs des Onlinehandels als derzeit erwartet o.d.).
Dabei wurde von einem Umsatzriickgang um 10% gegeniiber dem bei der Entwick-

lungsprognose erreichbaren Niveau ausgegangen.

Bei sdmtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Fldchenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung

(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden’".

>* Nach dem allgemeinen Riickgang der Fldchenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwar-
ten, dass bei positiver Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produktivita-
ten steigen werden.
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Bei einer Entwicklung entsprechend der unteren Variante ist hingegen kein Anstieg

der Flachenleistungen zu erwarten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefliches Ziel
sein, quantitativ eine bestimmte (Steigerung der) Kaufkraftbindung zu erreichen.
Vielmehr lautet die Leitfrage hinsichtlich des Entwicklungsspielraumes, wo vor dem
Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt der zen-
tralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahversor-
gung insbesondere nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel

angesiedelt werden sollte.

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gesteigert werden
kbnnen, wenn eine hdhere bzw. hohe Identifikation mit Hude und insbesondere mit
den zentralen Versorgungsbereichen Hude und Wiisting, ein attraktives Angebot des
Einzelhandels sowie eine gute funktionale Mischung - auch hinsichtlich Dienstleis-
tungen und Gastronomie - vor allem im zentralen Versorgungsbereich Hude erreicht
und in Wiisting zumindest gehalten werden kann. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit

des Entwicklungsspielraumes vom Handeln in der Gemeinde.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielrdaume insgesamt
Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fldchen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Gemeinde Hude prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vor-

handener Fliche und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

e des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimenten angenommenen Riick-
gangs der Kaufkraftbindung,

e der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

e der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen

kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.

>> In der Zwischenzeit, d.h. nach der Einzelhandelserhebung im Mai 2022 auftretende Abgdnge von Fla-
chen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind/ werden, ergeben einen dariiber hinausgehen-
den (Brutto-)Entwicklungsspielraum.
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Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu einem tatsdchlichen Abschmelzen der
vorhandenen Verkaufsflache fiihren, sondern der Umsatzriickgang zu einem Riickgang

(bzw. zu einer geringeren Steigerung) der Flachenleistung fiihrt.

Der abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbsneutral, als davon
ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer iiber den
Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufsflachen keine
EinbuRen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige Anderungen zuriick-
zufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsberei-
chen in Hude der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschdftserweiterungen ge-
nutzt werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine

wirtschaftliche Tragfdhigkeit hin zu priifen.

Tab. 4 (folgende Seite) zeigt den rechnerisch ermittelten Fldchenspielraum in

Quadratmetern Verkaufsfldche fiir Hude fiir die Entwicklungsprognose.

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis 2025 ein Entwicklungs-
spielraum von rd. 825 bis 1.950 m2. Bis zum Jahr 2030 erhdht sich dieser Spielraum
auf rd. 1.625 bis 5.100 m2, bis zum Jahr 2035 auf rd. 2.125 bis 8.100 m2. Eine Reali-
sierung der bis 2030 errechneten Entwicklungsspielrdume entsprdche im Vergleich
zur derzeitigen Verkaufsfldche (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von rd.
19.475 m2 (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) einer Steigerung um rd. 8%
bis 26%; eine Realisierung der bis 2035 errechneten Entwicklungsspielrdume ent-
sprdche einer Steigerung um rd. 11% bis 42%. Pro Jahr bedeutet dies - Uber alle
Sortimente hinweg betrachtet - einen durchschnittlichen Entwicklungsspielraum von
rd. 160 bis 625 m2 bis zum Jahr 2035.

Wird dieses Ergebnis mit dem Flachenspielraum der Status-quo-Prognose verglichen
(rd. 350 bis 1.775 m2 bis zum Jahr 2030 bzw. rd. 125 bis 2.475 m2 bis zum lahr
2035; vgl. Tab. A - 6), so zeigt sich, dass in der unteren Variante anndhernd 100%
und in der oberen Variante mehr als zwei Drittel des Entwicklungsspielraumes auf
eine verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren sind.

Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten Teil - im Einflussbereich der Ge-
meinde und ihrer Akteure, insbesondere der Einzelhdndlerinnen und Einzelhdndler,

liegenden Entwicklungen auf die mégliche Flachenentwicklung haben.
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Tab. 4: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025, 2030 und 2035 nach Entwicklungsprog-
nose - Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

2025 2030 2035
Sortiment untere obere untere (o] T3 {] untere obere
Var. Var. Var. Var. Var. Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 100 225 100 600 0 850
Drogerie/ Parfiimerie 25 50 25 125 25 175
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 25 0 25 0 50
Blumen/ Zoo 25 25 25 100 25 150
kurzfristiger Bedarf 150 325 150 850 50 1.225
Bekleidung und Zubehor 50 75 50 175 25 250
Schuhe/ Lederwaren 0 25 0 50 0 75
Sport/ Freizeit 50 100 100 250 150 425
Mstinstumente 5| A
Biicher 25 50 75 125 100 200
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0 25 0 50 0 100
Haus-/ Heimtextilien 25 50 75 125 100 200
mittelfristiger Bedarf 175 350 325 850 400 1.375
Uhren/ Schmuck 0 0 0 25 0 25
Foto/ Optik und Zubehor 0 0 0 25 0 25
Medien 25 50 75 150 125 250
Elektro/ Leuchten 0 25 25 100 25 150
Teppiche/ Bodenbeldge 25 50 75 100 100 175
gs‘r’t'i’mgeanrtt:”mark“pez”i“he 75 500 75 | 1.300 25 2.075
Mobel 325 525 800 1.375 1.250 2.275
Sonstiges 50 125 100 325 150 525
langfristiger Bedarf 500 1.275 1.150 3.400 1.675 5.500
Summe 825 1.950 1.625 5.100 2.125 8.100

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der ex-
ternen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose, vgl. Tab. 5),
so reduziert sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprog-
nose bis zum Jahr 2030

e in der unteren Variante auf rd. 1.025 m2 und

e in der oberen Variante auf rd. 3.450 m2,

sofern Umsatzriickgdnge nicht zu Verkaufsfldchenriickgdngen fiihren wiirden. Gegen-

liber der aktuellen Gesamtverkaufsfldche stellt dies immerhin noch eine Steigerung
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um rd. 5% bis 18% dar.

Tab. 5: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025, 2030 und 2035 nach Wettbewerbsprog-
nose - Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2025 2030 2035
Sortiment untere obere untere obere untere obere
Var. Var. Var. Var. Var. Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 50 125 75
Drogerie/ Parfiimerie 0 25 50 25
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0 0
Blumen/ Zoo 0 0 25 25
kurzfristiger Bedarf --- 75 --- 200 --- 125
Bekleidung und Zubehor 0 50 75 50
Schuhe/ Lederwaren 0 0 0 0
Sport/ Freizeit 25 75 75 200 100 350
e I O R T
Biicher 25 25 50 100 75 175
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0 0 25 50
Haus-/ Heimtextilien 25 25 50 100 75 175
mittelfristiger Bedarf 75 200 175 575 250 900
Uhren/ Schmuck 0 0 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehdr 0 0 0 0 0
Medien 25 50 75 125 100 225
Elektro/ Leuchten 0 25 0 75 0 125
Teppiche/ Bodenbeldge 25 25 50 100 100 150
ks)glrjt-i/mgeanrtt:nmarktspezifische 350 975 1.425
Mobel 275 450 675 1.200 1.050 1.975
Sonstiges 25 100 50 250 50 400
langfristiger Bedarf 350 1.000 850 2.675 1.300 4.325
Summe 425 1.275 1.025 3.450 1.550 5.350

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen

Bezogen auf den Entwickungsspielraum bis zum Jahr 2035 reduziert sich dieser bei
der Wettbewerbsprognose gegeniiber der Entwicklungsprognose

e in der unteren Variante auf rd. 1.550 m2 und

e in der oberen Variante auf rd. 5.350 m2,

wiederum sofern Umsatzriickgange nicht zu Verkaufsflachenriickgdngen fiihren wiir-

den. Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsflache stellt dies eine Steigerung um
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rd. 8% bis 27% dar.
0.g. Werte verdeutlichen die Abhdngigkeit des Einzelhandels in Hude von Faktoren,

die nicht im Einflussbereich der Gemeinde und ihrer Akteure liegen.

Eine Ausweitung der Fldchen lber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung des bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in Hude derart erhdht, dass liber die hier
angenommenen perspektivischen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in die
Gemeinde gezogen bzw. die Ortliche Kaufkraft stdrker durch den ortlichen Einzel-

handel gebunden werden kann.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entspre-
chend der Entwicklungsprognose iiber alle Sortimente hinweg betrachtet von einem
Entwicklungsspielraum bis zum Jahr 2030 von rd. 1.625 bis 5.100 m2 bzw. bis zum
Jahr 2035 von rd. 2.125 bis 8.100 m2 auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-
duziert sich der Spielraum, selbst bei Ergreifen von Manahmen zur Steigerung der
Kaufkraftbindung, bis zum Jahr 2030 auf nur noch rd. 1.025 bis 3.450 m2 bzw. bis
zum Jahr 2035 auf nur noch 1.550 bis 5.350 m2 - wobei angenommen wurde, dass es
bei einem rechnerischen Verkaufsflachenriickgang zundchst nicht zu einem tatsdch-

lichen Riickgang der Verkaufsfldche kommt.

Diese Ergebnisse unterstreichen die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhan-

delsentwicklung konsequent an den Zielen (vgl. Kap. 6) auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist dabei lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch ei-
nen "Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfor-
dert die teilweise unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwick-
lungs-, aber auch der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen;
diese erfolgt in einem ldangerfristigen Prozess. Bei der friihzeitigen Realisierung
von deutlich mehr Verkaufsflachen sind Umsatzumverteilungen und ggf. wesentliche
Auswirkungen gegen den Bestand zu erwarten. Insbesondere eine kurzfristige Reali-
sierung des bis zum Jahr 2035 prognostizierten Entwicklungsspielraums ist zu ver-

meiden.
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Weiterhin ist zu beachten, dass inshesondere die Prognose bis 2035 auf Grund des
sehr langen Zeitraums mit grofen Unsicherheiten behaftet ist. Eine stetige Be-
obachtung der tatsdchlichen Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung ist - auch vor
dem Hintergrund der noch nicht absehbaren Auswirkungen der Corona-Pandemie und
des Ukraine-Krieges auf das Verbraucherverhalten und die Entwicklung der einzel-

handelsrelevanten, branchenbezogenen Kaufkraft - erforderlich.

Dariliber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
nahezu bzw. mehr als einem Jahrzehnt - Zeithorizont 2030 bzw. 2035 - entsteht und
nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt realisiert werden kann. Ansonsten
entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen
den fir die Prognose getroffenen Annahmen - auch zu einer Verdrdngung bestehen-

den Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zu-
nehmende Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden,
dass auch die Kaufkraftabflisse aus Hude reduziert bzw. die Kaufkraftzufliisse nach
Hude gesteigert werden. Entsprechend kann bei der Realisierung eines neuen Pro-
jektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsfldche vom prognostizierten Ent-

wicklungsspielraum abgezogen werden.

Hinsichtlich der Bewertung des Prognoseergebnisses vor dem Hintergrund des On-
linehandels ist festzustellen, dass der weit liberwiegende Teil des gesamten Einzel-
handelsumsatzes im stationdren Einzelhandel erwirtschaftet wird. Demzufolge ist
die Bedeutung bzw. Erfordernis der rdumlichen Steuerung unverdndert hoch. Wei-
terhin ist anzumerken, dass die Bedeutung des Multichannels fiir den stationdren
Einzelhandel stetig wdchst, wie der in den letzten gut zehn Jahren stetig steigende

Umsatzanteil des eCommerce im stationdren Einzelhandel zeigt.

Jedoch erzeugt eine hdufig noch festzustellende mangelnde Digitalisierung im sta-
tiondren Einzelhandel ein Frequenzdefizit, das die zentralen Versorgungsbereiche
funktional und stddtebaulich belastet. Gleichzeitig erzeugt der Onlinehandel einen
Investitionsdruck insbesondere beim inhabergefiihrten Einzelhandel und verschdrft

damit die Nachfolgeproblematik weiter.
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Vor dem Hintergrund der Entwicklungen im Onlinehandel, wozu auch der Be-
reich des eCommerce des stationdaren Einzelhandels gehort, sowie weiterer
Faktoren - u.a. der Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Ukraine-Krieges
auf den stationdren Einzelhandel - ist in den kommenden Jahren die Entwick-
lung sowohl der Nachfrage- als auch der Angebotsseite zu beobachten: Derzeit
lasst sich nicht vorhersehen, ob die quantitativen Entwicklungsméglichkeiten
des Einzelhandels in der Gemeinde Hude sich an der Entwicklungsprognose

oder an der Wettbewerbsprognose ausrichten.

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben sollten nur
an hierfiir stadtebaulich "richtigen” Standorten entsprechend der Ziele (vgl.
Kap. 6) und der Leitsdtze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap.
8.2) erfolgen. Bei gezielter Starkung wichtiger Standorte - inshesondere der
zentralen Versorgungsbereiche - sind die Prognoseergebnisse hingegen von

nachgeordneter Bedeutung.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz und Soritments-
bereichen: Raumliche Verteilung des nachfrageseitigen Entwicklungs-
spielraumes

Die in Kap. 7.2.1 dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interes-
se. Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen die rdumliche Reali-

sierung dieses Entwicklungsspielraumes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.3).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Hude insgesamt ermittelten Flachenspielrau-
mes sind insbesondere die Zielsetzungen Erhaltung und Starkung der grundzent-
ralen Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche Hude und Wisting
zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen, sollte an nicht inte-
grierten Standorten kein zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen werden (vgl.
Kap. 8.1; Kap. 8.2.1).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Entwicklungs-
spielraum genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognos-
tizierte Entwicklungsspielraum liberschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente (kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittel-

fristiger Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentren-
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relevanten Sortimente verteilt. Dabei wird auf die Ergebnisse der Entwicklungs-

und der Wettbewerbsprognose eingegangen (vgl. Tab. 4, S. 66 sowie Tab. 5, S. 67).

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr
2030 ein Entwicklungsspielraum von rd. 0 bis 850 m2 (untere Variante Wettbewerbs-
prognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2035 liegt der
Entwicklungsspielraum bei rd. 0 bis 1.225 m2 (ebenfalls untere Variante Wettbe-
werbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose).

Der Spielraum nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte mdéglichst wohnortnah
realisiert und insbesondere zur funktionalen Stdrkung der zentralen Versorgungs-

bereiche genutzt werden.

Vom o.g. Entwicklungsspielraum entfallen bis zum Jahr 2030 maximal rd. 600 m2 auf
den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 125 m2 auf den Sorti-
mentsbereich Drogerie/ Parfiimerie. Dieser Entwicklungsspielraum ist - unter Be-
ricksichtigung der von Betreibern von Supermdrkten, Lebensmitteldiscountern und
Drogeriemdrkten derzeit iiblicherweise realisierten (Mindest-)Verkaufsflachen - nicht
flir einen zusdtzlichen Lebensmittelbetrieb oder fiir einen zusdtzlichen Drogerie-
markt hinreichend.

Der Spielraum bis zum Jahr 2035 in den Sortimentsbereichen Nahrungs-/ Genussmit-
tel und Drogerie/ Parfiimerie liegt bei maximal rd. 850 bzw. 175 m2. Dieses Poten-
zial ist hinreichend fiir einen kleineren Lebensmittelbetrieb, jedoch wiederum nicht
fiir einen zusdtzlichen Drogeriemarkt. Die Spielrdume kdénnen auch fiir die Erweite-

rung bestehender Betriebe genutzt werden.

In den weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen sind bis zum Jahr
2030 bzw. 2035 ebenfalls gewisse Entwicklungsspielrdume festzustellen. Die maxi-
malen Spielrdume insbesondere bis zum Jahr 2035 in diesen Sortimentsbereichen
sind fiir die Ansiedlung von Fachgeschdften mit entsprechendem Kernsortiment hin-

reichend.

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr
2030 ein Entwicklungsspielraum von rd. 250 bis 1.050 m2 (untere Variante Wettbe-
werbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2035 liegt
der Entwicklungsspielraum bei rd. 350 bis 1.675 m2 (ebenfalls untere Variante Wett-

bewerbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose).
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Differenziert nach Sortimentsbereichen ist bis zum Jahr 2025 jeweils nur ein gerin-
ger maximaler Spielraum festzustellen. Bis zum Jahr 2030 sind in den Sortiments-
bereichen Bekleidung und Zubeh6r sowie Sport/ Freizeit maximale Spielrdume von
rd. 175 bzw. 250 m2 festzustellen. In den Sortimentsbereichen Biicher und Haus-/
Heimtextilien jeweils rd. 125 m2.

Bis zum Jahr 2035 fallen die maximalen Spielrdume in den Sortimentsbereichen Be-
kleidung und Zubehdr sowie Sport/ Freizeit mit rd. 250 bzw. 425 m2 nochmals deut-
lich héher aus. Auch in den weiteren Sortimentsbereichen sind deutliche Entwick-

lungsspielrdume vorhanden.

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr 2030
ein Entwicklungsspielraum von rd. 775 bis 3.200 m2 (untere Variante Wettbewerbs-
prognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose). Bis zum Jahr 2035 liegt der
Entwicklungsspielraum bei rd. 1.200 bis 5.200 m2 (ebenfalls untere Variante Wett-
bewerbsprognose bzw. obere Variante Entwicklungsprognose).

Zwar ist bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes die rdumliche Komponente
von nachgeordneter Bedeutung. Bei einer Ansiedlung aufierhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, insbesondere an nicht integrierten Standorten, ist jedoch auf
die, hdufig von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment angebotenen,

zentrenrelevanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap. 8.2.2).

Differenziert nach Sortimentsbereichen sind bis zum Jahr 2030 fiir die baumarkt-/
gartencenterspezifischen Sortimente sowie fiir Mébel Spielrdume von maximal rd.
1.300 m2 bzw. 1.375 m2 festzustellen.

Bis zum Jahr 2035 betrdgt der maximale Spielraum fiir bau-/ gartenmarktspezifische
Sortimente rd. 2.075 m2 fiir den Sortimentsbereich Mébel maximal rd. 2.275 m2.

Die ermittelten sortimentsbereichsweisen Spielrdume liegen damit zu allen Progno-
sezeitpunkten deutlich unter den iiblichen Verkaufsfldchenanforderungen von Be-

treibern von Baumarkten bzw. Mébelhdusern.

Die differenzierten Prognoseergebnisse zeigen, dass bis zum Prognosezeit-
punkt 2035 ein gewisses Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion - bezogen auf den Sortimentsbereiche Nahrungs-/ Genussmittel - besteht.
Dies gilt jedoch nur im Fall einer positiven Bevdlkerungs- und Kaufkraft-

entwicklung.
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8. KONZEPT ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Kapitel wird ein planerisches Konzept erarbeitet, durch das eine rdaum-
liche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein wichtiger Teil der Zen-
trenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Fiir die planerische Umsetzung des Konzeptes werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die auf die Gemeinde Hude
abgestimmte Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente
unterscheidet (vgl. Kap. 8.1.3). Dabei wurde die bisherige Liste von 2016 auf Grund-
lage der Bestandserfassung hinsichtlich der zukiinftigen Einstufung der Sortimente
Uberpriift, wobei auch allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sortimenten hinzu-

gezogen wurden.

Auf Grundlage der aktuellen Ist-Situation (Kap. 3ff.) werden vor dem Hintergrund
der Ziele (vgl. Kap. 6], des aktuell ermittelten quantitativen Entwicklungsspielraums
(vgl. Kap. 7.2) und der auf den Zielen basierenden Leitsdtze zur rdaumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2), rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir
die zentralen Versorgungsbereiche abgeleitet (vgl. Kap. 8.3.1). Diese sollen die
spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels beriicksichtigen und die dargestellten
Ziele unterstiitzen. Dariliber hinaus werden, abgeleitet aus der Stdrken-Schwadchen-
Analyse, Empfehlungen und MaRnahmen zur stddtebaulichen Entwicklung aufgezeigt

(Stdrkungskonzept).

Neben den Entwicklungsmdglichkeiten fiir die zentralen Versorgungsbereiche wer-
den Mdglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgungssituation dargestellt
(vgl. Kap. 8.3.4).

Abschlief’end wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht (vgl.
Kap. 8.4). Auf Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden
Formulierungen fiir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorge-

schlagen.
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8.1 SORTIMENTSLISTE

Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungsrelevanten, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten

Sortimenten unterscheidet’®.

8.1.1 Kriterien

Der folgende Kriterienkatalog, der sich auf Grund zahlreicher Erfahrungen heraus-

gebildet hat, wurde fiir die Zuordnung der Sortimente herangezogen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

e tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf; diese Sorti-
mente sind zugleich auch nahversorgungsrelevant, was eine zusdtzliche Kategorie
darstellt (s.u.);

e eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;

e vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen ("Handtaschensortiment”);

e einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

e Konkurrenz ben6tigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

e fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e im zentralen Versorgungsbereich am stdarksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e dienen der fufRldufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufler-
halb der zentralen Versorgungsbereiche - aber innerhalb von Wohnlagen - kann
daher sinnvoll sein;

e sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind hin-

gegen nicht nahversorgungsrelevant.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
e die zentralen Standorte nicht prdgen;

e auf Grund ihrer GroRe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines

%6 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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Pkw-Transportes liberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);
e auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind;

e eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

8.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in Hude

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
rdumliche Verteilung des Angebotes in Hude zur Einstufung der Sortimente heran-
gezogen. Dabei dirfen, stddtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden, die heute nicht mehr/ noch nicht in den zentralen
Versorgungsbereichen zu finden sind: Solche Sortimente kdnnen an Standorten
auflerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks

Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit den Zentren zuzufiihren”.

In Abb. 11 und Abb. 12 sind nur die Sortimente aufgefiihrt, die im Rahmen der Er-
hebung des Einzelhandels in Hude (vgl. Kap. 3.1) in signifikantem Mafle festgestellt
werden konnten. In der Sortimentsliste fiir Hude in Tab. 6 sind dagegen alle grund-

sdtzlich moglichen Sortimente aufgefiihrt.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente
In Abb. 11 wird die Verkaufsflachenverteilung der bisher zentrenrelevanten Sorti-

mente nach Standorttypen in Hude gezeigt.

Es wird deutlich, dass der Grofiteil der klassischen zentrenrelevanten Sortimente
liberwiegend in den zentralen Versorgungsbereichen oder an sonstigen integrierten
Standorten angeboten wird.

Folgende Sortimente werden auf Grund allgemeiner Kriterien bzw. auf Grund ihrer
Bedeutung fiir die Grund-/ Nahversorgungsfunktion entgegen ihrer derzeitigen
raumlichen Verteilung nach Standorttypen als zentrenrelevant bzw. nahversorgungs-
relevant eingestuft:

e Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr (nahversorgungsrelevant, ohne lebende

Tier und Tiermdbel),

e Sportartikel einschlielich Sportbekleidung.

> Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
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Abb. 11: Verkaufsflichenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen

(Schnitt-)Blumen; Pflanzen fiir den Indoor-Bereich
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Reformwaren
Papier/ Biiroartikel/ Schreibwaren
Kiinstler- und Bastlerbedarf
Parfiimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika
pharmazeutische Artikel
Zeitungen/ Zeitschriften
zoologischer Bedarf
lebende Tiere und Tiermdbel
Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren; Haus-/ Bett-/ Tischwdsche
Biicher
Elektrokleingerdte
Elektrogrofigerdte
Fahrrdader und Zubehor
Glas/ Porzellan/ Keramik
Hausrat/ Haushaltswaren
Heimtextilien
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten
Leuchten, Lampen
medizinische und orthopddische Gerdte
neue Medien/ Unterhaltungselektronik inkl. Tontrdger
Schuhe, Lederwaren
Spielwaren
Sportartikel einschl. Sportbhekleidung
Uhren/ Schmuck
Wohneinrichtungsbedarf

‘ ‘ i ;
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Zentren Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022

Das bislang nahversorgungsrelevante Sortiment "Zoologischer Bedarf und lebende
Tiere” sollte aufgeteilt werden in Zooartikel - Tiernahrung und -zubeh6r und
Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel. Tiernahrung und -zubehdr ist ein we-
sentliches Ergdnzungssortiment von Lebensmittelbetrieben und auch von Drogerie-
mdrkten. Da auch zu einem hohen Anteil eine regelmdfiige - d.h. tagliche/ wdéchent-
liche - Nachfrage besteht, sollte das Sortiment als nahversorgungsrelevant eingestuft
werden. Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel sind hingegen wegen ihres h6he-
ren Fldchenbedarfs (u.a. Tierschutzauflagen) in der Regel als nicht zentrenrelevant
einzuordnen.

Das Sortiment Sportartikel inkl. Sportbekleidung sollte entgegen seiner rdum-
lichen Verteilung als zentrenrelevant eingestuft werden. In Sportfachgeschdften
entfdllt iiblicherweise ein erheblicher Anteil des Umsatzes auf den Bereich Sport-
bekleidung. Da Bekleidung eindeutig zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehort,
sollten Sportartikel insgesamt entsprechend eingestuft werden. Zudem sollten

Sportgerdte ebenfalls dem Sortiment Sportartikel zugeordnet werden.
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Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 12 zeigt die Verkaufsflachenverteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente
nach Standorttypen in Hude. Mit Ausnahme des Sortiments Mébel werden alle Sorti-
mente lberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten. Eine Einstufung
des Sortiments Mobel als zentrenrelevant erscheint jedoch nicht sinnvoll oder er-
forderlich, da es sich nicht um ein zentrenprdgendes Sortiment handelt und in der

Regel ein hoher Fldchenbedarf erforderlich ist.

Abb. 12: Verkaufsflichenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen
Baumarktsortiment im engeren Sinne

Gartenartikel (ohne Gartenmadbel)

Kfz-Zubehor inkl. Motorrad-Zubehor

Mdbel (inkl. Garten- und Campingmébel)

Pflanzen

Waiffen/ Jagdbedarf/ Angel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BZentren Osonstige integriert Enicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022

8.1.3 Sortimentsliste

Nachfolgend wird die Sortimentsliste Hude mit den aus gutachterlicher Sicht erfor-
derlichen bzw. sinnhaften Anderungen/ Anpassungen gegeniiber der bisherigen
Sortimentsliste dargestellt (vgl. Tab. 6). Diese wurde auf Basis der rdumlichen Ver-
teilung des Angebotes und der in Kap. 8.1.1 genannten allgemeinen Merkmale er-

stellt und ist somit ortsspezifisch.
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Die zentrenrelevanten Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten differenziert. Diese Untergliede-
rung ermdoglicht eine differenzierte Steuerung der rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung, die dem Ziel einer mdéglichst fldchendeckenden wohnortnahen Versorgung
der Einwohnerinnen und Einwohner mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

gerecht wird (vgl. Kap. 8.2.1).

Anpassungen der bisherigen Liste erfolgen vor allem hinsichtlich Bezeichnungen
einzelner Sortimente zur besseren Nachvollziehbarkeit sowie Erganzungen. Weiter-
hin werden einzelne Sortimente gestrichen, da sich diese anderen Sortimenten

zuordnen lassen:

Akustik/ Horgerdte waren bislang nicht aufgefiihrt und werden den zentrenrele-
vanten Sortimenten im Zusammenhang mit Augenoptik zugeordnet.

Bastelartikel, Kiinstlerbedarf war bislang den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten zugeordnet und sollte zukiinftig als zentrenrelevant eingestuft werden.
Lederwaren wurden bislang zusammen mit Schuhen aufgefiihrt. Es wird vorgeschla-
gen, das Sortiment "Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme” zukiinftig separat
bei den zentrenrelevanten Sortimenten aufzufiihren.

Das Sortiment Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrdger) sollte zur
Verdeutlichung weiter differenziert werden. Es wird die Erganzung "inkl. Computer,
Software, Telekommunikation, Foto/ Video, Ton-/ Bildtrdger"” vorgeschlagen.
Campingartikel sollten vor allem Sportartikeln zugeordnet werden, weitere Cam-
pingartikel wie z.B. Campinggeschirr, lassen sich dem Sortiment Haushaltswaren/
Bestecke zuordnen.

Das Sortiment Fahrrdder und Zubehér wird in "Fahrrdder, E-Bikes/ Pedelecs und
Zubeh6r” umbenannt. Das Sortiment Geschenkartikel 1dsst sich kaum eindeutig
definieren und wird anderen Sortimenten zugeordnet. Bastelartikel sind weiterhin
zentrenrelevant.

Zur Verdeutlichung sollten die Sortimente Pflanzen/ Samen und Pflanzen um-
benannt werden in "Pflanzen indoor” und "Pflanzen und -gefdfle outdoor”. Dabei
sind Pflanzen indoor nahversorgungsrelevant, wie auch (Schnitt-)Blumen, Pflanzen

und -gefdfle outdoor sind hingegen nicht zentrenrelevant.
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Weitere Anderungen betreffen vor allem die nicht abschlieRende Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Zur Verdeutlichung werden weitere Differenzierun-
gen vorgeschlagen (Ergdnzung "Matratzen”, "Kiichen inkl. Einbaugerate”, "Kami-
ne, (Kachel-)0fen", Differenzierung der Baumarktsortimente). Antiquititen las-

sen sich anderen Sortimenten zuordnen (z.B. zu Mdbel, Hausrat) und sollten daher

gestrichen werden.

Tab. 6: Vorschlag fiir die kiinftige Sortimentsliste Hude (0ldb)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik und Akustik
Bastelartikel, Kiinstlerbedarf
Bekleidung aller Art und Zubehor

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Baumarktsortiment im engeren Sinne
(Bauelemente/ Baustoffe, Holz; Eisenwaren/

Biicher Beschldge; Bodenbeldge/ Teppichboden/
ElektrogroRgerite Tapeten; Farben/ Lacke; Installationsmaterial;
Elektrokleingerdte Werkzeuge)

Fahrrdader, E-Bikes/ Pedelecs und Zubehor
Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwdsche, Bettwaren
Haushaltswaren, Bestecke/ Hausrat

Haus-/ Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe,
Sicht-/ Sonnenschutz)

Kinderwagen

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Handarbeiten
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
Leuchten/ Lampen

medizinische und orthopddische Gerdte
Musikinstrumente und Musikalien

neue Medien/ Unterhaltungselektronik (inkl.
Computer, Software, Telekommunikation, Foto/
Video, Ton-/ Bildtrdger)

Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte, -bekleidung,
Campingartikel

Teppiche (ohne Teppichbdden)

Uhren, Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (Kunstgegenstdnde,
Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Geschenkartikel, ohne Mdbel)

Nahversorgungsrelevante Sortimente \

(Schnitt-)Blumen, Pflanzen indoor

Nahrungs-/ Genussmittel, Reformwaren
Papier/ Biiroartikel/ Schreibwaren
Parfiimerieartikel, Drogeriewaren, Kosmetika
(inkl. Wasch-/ Putzmittel)

pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

Boote, Bootszubehor

Biiromaschinen (ohne Computer)

Fliesen

Gartenbedarf (inkl. Gartengerdte, Gartenhduser
Kamine, (Kachel-)0fen

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

Matratzen

Mobel (inkl. Biiro-/ Garten-/ Campingmdbel)
motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Pflanzen und -gefdfie (outdoor)
Reitsportartikel

Rollldden und Markisen

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Mai 2022
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Die Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag dar und unterliegt dem
Abwdgungsvorbehalt des Gemeinderats; eine Abweichung vom gutachterlichen Vor-
schlag ist prinzipiell moglich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Umstu-
fungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie
zentrenrelevante Sortimente relativ unproblematisch, da dies eine politische Wil-
lensbekundung darstellt.

8.2 LEITSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Fiir die Gemeinde Hude ergibt sich bis 2035 entsprechend der Entwicklungsprognose
ein Verkaufsflachenentwicklungsspielraum von rd. 2.125 bis 8.100 m2 (vgl. Kap. 7.2).
Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen davon rd. 50 bis 1.225 m?2
und auf die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente 525 bis 1.675 m2. In Bezug auf
den Verkaufsfldchenbestand ergeben sich damit signifikante Entwicklungsspielrdume
fiir die Einzelhandelsentwicklung in Hude.

Die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen ist hierbei ins-
besondere unter Beriicksichtigung der in Kap. 6 formulierten Ziele von zentraler Be-

deutung, wofiir weiterhin grundsdtzliche Strategien verfolgt werden sollten.

Bei einer Entwicklung nach der Wettbewerbsprognose (z.B. auf Grund eines nicht
vorhersehbaren Einbruchs der wirtschaftlichen Entwicklung) reduziert sich der Ent-
wicklungsspielraum zwar deutlich auf insgesamt 1.550 bis 5.350 m2, bei den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ist nahezu kein Spielraum mehr vorhanden (vgl.
ebenfalls Kap. 7.2). Aber auch unter diesen Bedingungen ist nicht davon auszugehen,
dass es keine weiteren Einzelhandelsansiedlungen in Hude geben wird. Vor dem Hin-
tergrund dieses geringeren Entwicklungsspielraums wdre es jedoch umso bedeut-
samer, Ansiedlungen an Standorten vorzunehmen, die zur Unterstiitzung der in Kap. 6

formulierten Ziele beitragen.

In Tab. 7 ist in einem Standortkatalog zusammenfassend dargestellt, welche Vorha-
ben an welchen Standorten angesiedelt werden kénnen. Die Differenzierung erfolgt
nach der Zentrenrelevanz und der Dimensionierung der ansiedlungs- oder erweite-
rungswilligen Betriebe. Die Tabelle ermdglicht somit eine rasche grundsdtzliche
Bewertung von Planvorhaben. Im Folgenden werden die Inhalte des Standortkatalogs

in Form von Grundsatzen bzw. Leitsdtzen nadher erldutert.
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Um die in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur langfris-
tigen Sicherung der Versorgungsstrukturen und zur Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen die folgenden Leitsdtze
zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen. Diese entsprechen weitest-
gehend den bisherigen Leitsdtzen und werden vor allem an die Vorgaben der Lan-

des-/ Regionalplanung angepasst.

Tab. 7: Standortkatalog nach den Leitsdtzen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

7entrenrelevanz nahversorgungsrelevanter | sonst. zentrenrelevanter nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel

nicht nicht grof3-
groRflachig

Standorttyp grofifldchig grofiflachig nicht grofRflachig

grof¥flachig flachig

ZVB Hude

LM-Betrieb/ standort-
standortgerechte gerechte
Dimension Dimension

ZVB Wiisting

LM-Betrieb/
standortgerechte
Dimension

sonst. integrierter standortgerechte
Standort Dimension

nicht integrierter
Standort (durch Ein-

zelhandel gepragt)
nicht integrierter

Finzethandet gepra.gt) ---

Standort (nicht duzch

[ entspricht grundsdtzlich dem Konzept

[ 1 ggf. konzeptkonform nach Priifung

[ 1 gemiR landes-/ regionalplanerischer Vorgaben
I widerspricht dem Konzept grundsétzlich

Quelle: eigene Darstellung

8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Leitsatz:

Zentrenrelevante Sortimente nur in den zentralen Versorgungsbereichen

a) Zentraler Versorgungsbereich Hude:
» Einzelhandelsbetriebe regelmafiig zuldssig - auch grof’flachig (gemaR lan-
des-/ regionalplanerischer Vorgaben).
b) Zentraler Versorgungsbereich Wiisting:
* Nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten

Sortimenten regelmdfiig zuldssig.
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* Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung auch grof3-
flachig.

* Nicht grofRfldchige Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten
Sortimenten bei standortgerechter Dimensionierung zuldssig.

¢) Ausnahme sonstige integrierte Lagen:

* Nahversorgungsrelevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel bei standort-
gerechter Dimensionierung zur Gebietsversorgung ausnahmsweise zuldssig.

* Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahms-
weise auch grofRfldchig zuldssig.

d) Ausnahme fiir nicht integrierte Standorte: Zentrenrelevante Sortimente nur
als Randsortimente bis max. 10% der Gesamtverkaufsfldche und insgesamt
max. 800 m2 Verkaufsfldche zuldssig.

e) Verkaufsstdtten von produzierenden Gewerbe-/ Handwerksbetrieben aus-
nahmsweise auch an anderen Standorten zuldssig, wenn dem Hauptbetrieb
flachen-/ umsatzmdfig deutlich untergeordnet und dem Hauptbetrieb rdum-

lich zugeordnet.

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 6) sollen als Hauptsortimente von Einzel-
handelsbetrieben weiterhin vorrangig im abgegrenzten perspektivischen zentralen

)°%. Dies wird sowohl

Versorgungsbereich Hude angesiedelt werden (vgl. Kap. 8.3.1
fiir groRflichige Betriebe als auch fiir Betriebe unterhalb der GroRflichigkeit® vor-

geschlagen.

Im zentralen Versorgungsbereich Wiisting sind nicht grofiflachige Betriebe bei
standortgerechter Dimensionierung® regelmafig zuldssig. Im Hinblick auf die woh-

nungsnahe Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung sind

> An dieser Stelle und im Folgenden ist unter Ansiedlungen auch die Erweiterung bestehender Betrie-
be mit dem jeweils entsprechendem Kernsortiment zu verstehen.

> Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofiflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfldche von 800 m2 iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4
C3.05, 4 C8.05vom 24.11.2005.

00 Standortgerecht bedeutet, dass die Betriebe der Gebietsversorgung dienen und sich somit in ihrer
Dimensionierung an die im Nahbereich, wohnenden Einwohnerinnen und Einwohnern orientieren
(Gebietsbezug): Ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m2 versorgt rein rech-
nerisch - in Abhangigkeit u.a. der Betriebsform und des Betreibers - rd. 2.000 bis 2.500 Einwohne-
rinnen und Einwohner. Die Ansiedlung ist im Einzelfall zu priifen; eine Gefdhrdung bestehender
Strukturen, die zur Nahversorgung der BevOlkerung beitragen, ist zu vermeiden (Schutz der ver-
brauchernahen Versorgung).
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Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch

groRfldachig zuldssig.

An sonstigen integrierten Standorten sollen keine Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden®’. Ausnahmsweise kdnnen Liden
zur Gebietsversorgung (bei standortgerechter Dimensionierung) zugelassen werden.
Im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung kann geprift werden, ob Lebens-
mittelbetriebe an sonstigen integrierten Standorten ausnahmsweise auch grofflachig
zugelassen werden kdnnen, sofern sie standortgerecht dimensioniert sind/ der Ge-
bietsversorgung dienen und den landes- und regionalplanerischen Vorgaben ent-
sprechen.

Zu priifen ist dabei auch die Vereinbarkeit eines Vorhabens mit den in Kap. 6 for-
mulierten Zielen, insbesondere im Hinblick auf die Erhaltung und Stdrkung der Nah-

versorgungsstrukturen.

Mit Hilfe der in Tab. 8 dargestellten Werte konnen Anfragen von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungs- oder sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten hin-
sichtlich ihrer standortgerechten Dimensionierung und Gebietsversorgung dem
Grunde nach beantwortet werden®®. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um
Orientierungswerte, die eine Prifung der Vertrdglichkeit im Einzelfall nicht erset-
zen konnen. Bei Vertrdglichkeitsprifungen sind jeweils realitdatsnahe worst-case-
Werte anzusetzen, die nicht unbedingt vom Mikrostandort abhdngen miissen, son-
dern (mindestens) die durchschnittliche spezifische Leistungsfdhigkeit eines Betrei-
bers bzw. einer Betriebsform oder die durchschnittlichen sortimentsbezogenen Pro-
duktivitdten des Einzelhandels in Hude abbilden. Die aus Marktanteilskonzepten ab-
geleiteten Fldchenleistungen, die eigentlich zur Wirtschaftlichkeitsermittlung eines
Vorhabens dien(tlen, sind zur Ermittlung der stddtebaulichen Auswirkungen oftmals
ungeeignet (vgl. dazu Urteil OVG NRW, vom 28.09.19, Az. 7 D 96/14.NE).

®L Auch wenn auferhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich
moglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur Sicherung/ Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche - in bestimmten MI-Gebieten zentren-
relevanten Einzelhandel auch unterhalb der Grof3flachigkeit auszuschliefien.

62 Beispielsweise zeigt Tab. 8, dass ein Sportgeschdft mit 100 m2 Verkaufsflache rechnerisch 1.200
Einwohnerinnen und Einwohner und ein ebenso grofles Uhren- und Schmuckgeschdft rechnerisch
10.000 Einwohnerinnen und Einwohner versorgt.
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An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtz-
lich nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise konnen sie als Randsortimente in Be-
trieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein voll-
standiger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in

Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment erscheint nicht

moglich: Bei einigen Branchen gehdrt ein derartiges Angebot in gewissem Umfang
mittlerweile zum Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in Mébelgeschdften).

Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (bei-
spielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind die zentrenrele-
vanten Randsortimente entsprechend den landes-/ regionalplanerischen Vorgaben in
der Summe auf 10% der Gesamtverkaufsfldche bei insgesamt maximal 800 m2 zu be-

schranken.

Tab. 8: Rechnerisch versorgte Einwohnerinnen und Einwohner je 100 m2 Verkaufsflache bei
nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten

je 100 m2 VKF rechnerisch versorgte Einwoh-

Sortimente nerinnen und Einwohner (gerundete Werte)
Nahrungs-/ Genussmittel 250
Lebensmittelhandwerk® 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 1.500
Apotheke® 6.500
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 4.000
Blumen/ Zoo 1.700
Bekleidung und Zubehdr 500
Schuhe, Lederwaren 2.500
Sport/ Freizeit 1.200
Spielwaren 1.400
Biicher 4.000
GPK, Geschenke, Hausrat 1.900
Haus-/ Heimtextilien 2.200
Uhren/ Schmuck 10.000
Foto/ Optik 6.000
Medien 2.000
Elektro/ Leuchten 2.000

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
U: rechnerisch versorgte Einwohnerinnen und Einwohner je Betrieb

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; www.handelsdaten.de; EHI; IFH verschiedene
Jahrgdnge; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Unabhdngig von der Grofle der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand- und Er-

ganzungssortimente eines Betriebes mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
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sollte eine maximale Verkaufsfldchenobergrenze nicht nur fiir die Gesamtheit der
zentrenrelevanten Sortimente, sondern fir jedes zentrenrelevante Rand-/ Ergdn-
zungssortiment festgesetzt werden. Dabei ist darauf zu achten, dass eine solche Re-
gelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses

kame einem Einkaufszentrum gleich.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Leitsatz:

Nicht zentrenrelevante Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen

und auflerhalb (sonstige integrierte und nicht integrierte Standorte).

e Vornehmlich an bereits durch Einzelhandel geprdgten Standorten.

e Fiir grof’fldchigen Einzelhandel sind die landes- und regionalplanerischen
Vorgaben zu beachten.

e In den zentralen Versorgungsbereichen Flachenverfiigbarkeit und Sinn-
haftigkeit beachten.

e Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: “"Leerstandsdomino” vermeiden.

e Prognoseergebnis beriicksichtigen.

e Max. 10% bzw. 800 m2 Verkaufsflache zentrenrelevante Randsortimente.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadt-

gebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden.

Fiir groBBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sind die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben zu beachten. Entsprechende Betriebe sollen vor-
rangig an bereits durch Einzelhandel geprdgten, nicht integrierten Standorten an-
gesiedelt werden, um

e den Fldchenverbrauch und die Fldchenzersiedlung einzuddmmen und

e das durch Einkdufe bedingte Verkehrsaufkommen mdglichst gering zu halten und

zu bindeln.

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten Fldchenpotenziale zur Starkung
der jeweiligen Versorgungsfunktion - zentraler Versorgungsbereich Hude fiir nah-
versorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente und zentraler Versorgungs-
bereich Wiisting vor allem fiir nahversorgungsrelevante Sortimente - genutzt wer-

den.
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Es sollte behutsam mit Fldchenbereitstellungen fiir Einzelhandelin Gewerbegebieten
umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere
gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark
erh6ht werden. Gewerbliche Fldchen sollten nicht fiir Einzelhandel, sondern fiir die
eigentliche Zielgruppe, ndmlich fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe, bereit-
gestellt werden. Daher wird empfohlen, auch die Einzelhandelsentwicklung in den
Gewerbegebieten planerisch zu steuern, und in denjenigen Gebieten auch nicht
groRfldchigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschliefien, in denen Ein-

zelhandel bisher nicht oder nur untergeordnet angesiedelt ist.

Ausnahme: "Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese liberschrit-
ten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdngungs-
wettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebieten. Ein
ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Umgebungs-
nutzung ldsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort fiir sonsti-
ge Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Fldchen liblicherweise
ein Nachnutzungsdruck durch nahversorgungs- oder sonstige zentrenrelevante Sor-
timente, dem zwar planerisch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wie-

der (unndtige) Diskussionen auslésen kann.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN - STARKUNGSKONZEPT

Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Gemeinde Hude wird nachfolgend dargestellt, an welchen konkreten
Standorten in der Stadt eine rdumliche Entwicklung sinnvoll mdglich ist. Dabei wer-
den die bestehenden Einzelhandelsstandorte innerhalb der Gemeinde hinsichtlich
ihrer rdumlichen Entwicklungsmoglichkeiten bewertet und Empfehlungen zur Ver-

besserung der Nahversorgung aufgezeigt.

Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes innerhalb
der Gemeinde wurde eine quantitativ hohe Bedeutung der Einzelhandelsangebote
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche festgestellt (vgl. Kap. 5.1). Da der Ein-

zelhandel weiterhin die Leitfunktion der Zentren darstellt und fiir lebendige Zentren
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unabdingbar ist, muss der Schwerpunkt der kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung auch zukiinftig nach den Zielen (vgl. Kap. 6) auf den zentralen Versorgungs-

bereichen liegen.

Die Prognose des Verkaufsflachenspielraums ergab langfristig bis 2035 in der
oberen Variante der Entwicklungsprognose ein Gesamtpotenzial von bis zu 8.100 m2
(vgl. Kap. 7.2). Damit sind - wenngleich in einigen Sortimenten eher geringe - quan-
titative Entwicklungsspielerdume vorhanden. Diese sollten entsprechend den o.g.
Zielen vor allem fiir die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Hude (sons-
tige zentrenrelevante Sortimente) und Wiisting (nahversorgungsrelevante Sortimente)

genutzt werden.

Fiir die Starkung der Zentren Hude und Wiisting wurden im Rahmen der Erarbei-
tung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts auch weitergehende Handlungs- und
MaRnahmenempfehlungen entwickelt, die vor dem Hintergrund der aktuellen heraus-
fordernden Rahmenbedingungen (u.a. Entwicklung des Onlinehandels, riickldufige
Einzelhandelsentwicklung, Auswirkungen der Corona-Pandemie, steigende Energie-
preise, Inflation) zur kiinftigen Funktionsidhigkeit der Zentren beitragen sollen. Die
MaBnahmenempiehlungen wurden unter Beteiligung wichtiger Akteure im Rahmen
von drei Workshops erarbeitet und abgestimmt. Sie zielen auf die Schaffung guter
stddtebaulicher Rahmenbedingungen in den Zentren (hochwertige Gestaltung und
gute Aufenthaltsqualitat) und auf die funktionale Weiterentwicklung durch Ver-

besserung der Angebotsvielfalt und der Nutzungsstrukturen.

Wichtige Themenfelder sind:

o Offentlicher Raum/ Aufenthaltsqualitat

e Verkehr (Verbesserung der Bedingungen fiir FuR- und Radverkehr)

e Handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit/ Kultur

Das Thema Nachhaltigkeit und Klimaschutz ist dabei als Querschnittsziel zu ver-
stehen, das fiir alle Handlungsfelder relevant ist.

Sofern sich Mafnahmenempfehlungen konkret auf die jeweiligen Zentren beziehen,
werden diese in Kap. 8.3.1 und 8.3.2 aufgegriffen. Maflnahmen, die nicht rdumlich
verortet werden kénnen, werden in Kap. 8.3.3 dargestellt.

Fir das Zentrum Hude werden zum Teil auch Mafnahmen aus dem Integrierten

stddtebaulichen Entwicklungskonzept Hude-Parkstrafie von 2020 (ISEK) aufgegriffen.
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8.3.1 Zentraler Versorgungshereich Hude (Perspektive)

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse des zentralen Versorgungsbereiches Hude hat er-
geben, dass der Angebotsschwerpunkt zwar im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt, es
ist aber auf Grund verschiedener Fachgeschdfte auch ein vergleichsweise grofier
Anteil an Angeboten im mittel- und zum Teil im langfristigen Bedarfsbereich vor-
handen. Mit einem Supermarkt, zwei Lebensmitteldiscountern und einem Drogerie-
markt sind wichtige Magnetbetriebe vorhanden, es besteht insgesamt ein gutes Nah-
versorgungsangebot. Mit den vorhandenen Angeboten lbernimmt der zentrale Ver-
sorgungsbereich auch eine Versorgungsfunktion fiir die Gesamtgemeinde. Gegeniiber
2016 zeigt sich eine riickldufige Einzelhandelsentwicklung hinsichtlich der Anzahl
der Betriebe.

Vor diesem Hintergrund und auf Grund der linearen Struktur des zentralen Versor-
gungsbereiches mit einer rdumlichen Ausdehnung von rd. 850 Metern, sollte sich die
zukunftige Entwicklung im Wesentlichen auf die bestehende Abgrenzung konzentrie-
ren. Eine weitere rdumliche Ausdehnung sollte vermieden werden, um auch zukiinf-
tig einen Bereich mit hoher Nutzungsdichte zu ermdglichen. Die perspektivische Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hude orientiert sich weitestgehend
am aktuellen Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten (vgl. Karte 6,

folgende Seite).

Im Hinblick auf die Versorgungsfunktion des Zentrums Hude fiir die Gesamtgemeinde
sollte diese vorrangig erhalten und nach Méglichkeit weiter gestarkt werden. Neben
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollten insbesondere auch zentrenrelevante
Sortimente (mittel- und teilweise langfristiger Bedarfsbereich) fiir ein vielfdltiges
Angebot ausgebaut werden. Die gute Nahversorgungsfunktion und insbesondere die
bestehenden Magnetbetriebe sollten erhalten und ggf. weiter ausgebaut werden. Fiir
ein vielfdltiges Angebot sind auch individuelle Fachgeschdfte relevant, die ebenfalls

erhalten und gestdrkt werden sollen.
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Karte 6: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hude

z 3 Abgrenzungen
f \ D zentraler Versorgungsbereich 2022
/ Einzelhandel
. BT T2 N - Fristigkeit
@® kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

- Verkaufsflache

weitere Nutzungen
A einzelhandelsnahe Dienstleistung
A Gastronomie/ Freizeit
A medizinischer Bereich
A Bank/ Sparkasse
A Wirtschaft/ Recht
4 Handwerk
soziale/ kulturelle/ 6ffentliche

(]

Einrichtung
® 2 Wohnen
A Sonstiges
¥ Lleerstand
N
0 100 200 Meter
A
Bearbeitungsstand luni 2022

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Gemeinde
Hude, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Fir ein lebendiges Zentrum sind dariber hinaus auch weitere zentrenergdnzende

Funktionen wie Dienstleistungsangebote, dffentliche Einrichtungen, Kultur, Freizeit/

Tourismus oder Gastronomie von Bedeutung. Fiir einen attraktiven Funktionsmix

wurden die folgenden Mafinahmenempfehlungen zur Stdrkung des Zentrums ent-

wickelt:

e Individuelle und besondere Angebote sollen die besondere Identitdt des Zentrums
Hude unterstreichen und ermdglichen, sich von anderen Zentren/ Innenstddten
abzusetzen.

e Dazu beitragen konnen z.B. besondere Angebote/ Produkte aus Hude oder der
Region als Alleinstellungsmerkmal.

e Durch eine Verbesserung bzw. Steigerung der Nutzungsmischung sollen neue Nut-
zergruppen angesprochen werden, die zur Steigerung der Frequenz beitragen
kénnen. Neben Handel, Dienstleistungen, Gastronomie etc. zdhlen dazu:

e Ein Angebot an Biiroflachen/ Co-Working-Spaces (auch im Hinblick auf ver-

dnderte Anforderungen durch mobiles Arbeiten und Home-Office).
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e Die Etablierung bzw. der Ausbau von Kultur-/ Freizeitangebote (z.B. Bibliothek,
Galerien, ergdnzende Angebote des Kulturhofs im Zentrum).

e Soziale Einrichtungen und besondere Wohnformen (z.B. Altenwohnen) und der
Wohnfunktion allgemein als Entwicklungsoption.

e Ermoglichung tempordrer Nutzungen (z.B. Handel, Kunst/ Kultur).

e Forderung/ Unterstiitzung bei Existenzgriindungen (Ermdglichung kreativer,
langfristig tragfdhiger Geschdftsideen, Anmietung leerstehender Geschdfts-
rdume).

e Mehrfachnutzungen in einem Gebdude/ Ladengeschdft von sich ergdanzenden
Nutzungen, zeitlich gestaffelt. Z.B. durch die Nutzung tagsiiber als Friseur und
abends als Bar kann die Frequenz auch nach Ladenschluss erhéht werden.

e Standortmarketing: regelmdfiige Veranstaltungen kénnen ein wichtiger Beitrag
fir ein lebendiges Zentrum sein.

e Gastronomie mit attraktiven Aufienbereichen ist ebenfalls wichtig fir ein
belebtes Zentrum.

o leerstdnde: Um negative Auswirkungen durch Leerstande zu vermeiden, sollten
Folgenutzungen schnellstméglich gefunden werden. Wichtig dabei sind Gesprdche
mit Eigentimern und die Vermittlung an passende Interessenten. Kurzfristig kann
auch die Gestaltung von leerstehenden Ldden oder die Ermdéglichung von Zwi-

schennutzungen negative Auswirkungen reduzieren.

Innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches konnten keine nennens-
werten Potenzialfldchen festgestellt werden. Die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung
muss sich daher vor allem auf den Bestand konzentrieren. Entsprechende Mdglich-
keiten k6nnen sich auf Grund von Umstrukturierungen z.B. durch Abriss und Neubau
von Geschdftsgebduden, durch Nachverdichtung unter Beriicksichtigung ggf. auch
kleinerer Fldchen in riickwdrtigen Bereichen, Zusammenlegung benachbarter Ver-

kaufsfldchen oder die Nutzung von Leerstdnden ergeben.

Um eine entsprechende Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zu ermdg-
lichen, ist eine konsequente Umsetzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
bzw. die Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung an den Zielen und Leitsdtzen er-
forderlich. Zentrenrelevante Sortimente sollen nur in den zentralen Versorgungs-

bereichen angesiedelt werden.
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Neben einer funktionalen Weiterentwicklung ist auch eine hochwertige und attrak-
tive Gestaltung des Offentlichen Raums von hoher Bedeutung fiir eine gute Aufent-
haltsqualitdt und damit ein funktionsfdhiges Zentrum. Die Funktion als Treffpunkt
und Aufenthaltsort kann dadurch - neben der Funktion als Einzelhandels- und

Dienstleistungsstandort - gestdrkt werden.

Stadtebauliche Entwicklung - 6ffentlicher Raum

Mit einem liberwiegend attraktiv gestalteten dffentlichen Raum mit Begriinung durch
Bdume und Gebduden mit attraktiven Fassaden besteht im Zentrum insgesamt eine
gute stddtebauliche Ausgangssituation. Auf Grund der linearen (Nutzungs-)Struktur
des Zentrums ohne Querverbindungen kommt gestalteten Pldtzen und Aufenthalts-
bereichen eine besondere Bedeutung hinsichtlich einer hohen Aufenthaltsqualitdt
zu. Zudem besteht auf der Parkstrafle eine erhebliche Verkehrsbelastung, die zum
Teil schmalen Gehwege werden zudem auch durch Radfahrer genutzt.

Mit dem Bahnhofsvorplatz besteht bereits ein modern gestalteter Platz. Auf Grund
der Funktion als Bushaltepunkt mit Wendeschleife sowie der sonstigen baulichen
Strukturen (Rampe Bahnunterfiihrung) bestehen nur eingeschrdnkte Mdglichkeiten
zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

Potenzial zur Aufwertung bestehender 6ffentlicher Rdume bietet der als Griinflache
gestaltete Bereich am Rathaus. Durch eine Gestaltung mit Sitzgelegenheiten, Kin-
derspielgerdten oder weiteren Attraktionen kann ein hochwertig gestalteter Auf-
enthaltsbereich geschaffen werden, der eine hohe Aufenthaltsqualitdt bietet.

Mit der Piazza Fiume Veneto ist im Kreuzungsbereich mit der Dr.-Gustav-Thye-
Strafle ein kleiner gestalteter Aufenthaltsbereich vorhanden. Um die Nutzbarkeit zu
verbessern und die Attraktivitdt zu steigern, sollte gepriift werden, ob im angrenzen-
den Geschdftshaus Gastronomie mit einem Aufienbereich ermdglicht werden kann.
Zudem sollte die Mdblierung in dem Bereich modernisiert werden und vorhandene
Begriinung weiter ausgebaut werden.

Der Alte Torfplatz, der aktuell ungestaltet ist und als Parkplatz genutzt wird, bie-
tet ein gutes Potenzial zur Schaffung eines zentralen Platzes mit Aufenthaltsqualitat.
Neben einer attraktiven Gestaltung und Begriinung erscheint eine multifunktionale
Nutzbarkeit sinnvoll. Neben Pkw-Stellpldtzen sollte insbesondere eine Fldche zur
Verlagerung des Wochenmarktes und fiir weitere Veranstaltungen geschaffen werden.
Die Einbindung publikumswirksamer Nutzungen (z.B. Gastronomie) kann zur Belebung

des Platzes beigetragen werden. Weiterhin bietet sich die Mdglichkeit, eine attrak-
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tive Verbindung zwischen der Parkstrafte und den bislang untergenutzten Bereichen
entlang der Bahnlinie zu schaffen.

Die Verldngerung der Dr.-Gustav-Thye-Strafle entlang der Bahnlinie bis zum Bahn-
hofsvorplatz ist bereits als Mafdnahme im ISEK enthalten. Durch die Umsetzung kann
die lineare Struktur im Zentrum aufgebrochen und ein Rundlauf geschaffen werden
sowie auch eine Entlastung der Parkstrafie erreicht werden. Im Hinblick auf eine
moglichst hohe Nutzungsdichte entlang der Parkstrafe sollte sich die weitere Ent-
wicklung mit Einzelhandel und Dienstleistungen auf die Parkstrafie selbst konzentrie-
ren. Im riickwdrtigen Bereich entlang der Bahnlinie bietet sich die Gestaltung eines
begriinten Bereichs mit Treffpunktfunktion und hoher Aufenthaltsqualitdt an.

Der nordwestliche Teil des Zentrums wirkt auf Grund der vorhandenen Nutzungen
(u.a. Kfz-Gewerbe) ungestaltet und wenig attraktiv. Um der Funktion als Eingang zum
Zentrum gerecht zu werden, sollte hier die Gestaltung des o6ffentlichen Raums

verbessert werden (z.B. Modernisierung Straftenraum, Begriinung durch Bdaume).

Mobilitdt und Verkehr

Zur Stdrkung des Zentrums und Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt sind auch

Mafnahmen im Bereich Mobilitdt und Verkehr wichtig. Neben der Sicherstellung der

Erreichbarkeit des Zentrums mit allen Verkehrsmitteln sollten insbesondere Mafi-

nahmen zur Stdrkung des Fu- und Radverkehrs im Fokus stehen. Dazu gehdren:

e Ausbau sicherer Fahrradstellpldatze u.a. am Bahnhofsvorplatz (Bike-Ride) und Be-
riicksichtigung von Stellpldtzen fiir Lastenrdder.

e Fahrradstellpldtze auch im Bereich der Parkstrafle ermdglichen.

e Angebot an City-Bikes/ Leihrddern schaffen (vor allem touristische Bedeutung).

e ladestationen fiir E-Bikes/ E-Autos.

e Verkehrssicherheit fiir FuRgdanger und Radfahrer verbessern.

e Reduzierung der gemischt genutzten Fuf’-/ Radwege entlang der ParkstraRe.

e Verlagerung strafienbegleitender Stellpldtze anstreben, um Raum zu schaffen fiir
breitere Gehwege, Warenprdsentation, Auengastronomie etc.

e Querungsmoglichkeiten an der Parkstrafie verbessern.

e Geschwindigkeitsreduzierung anstreben.

e Verldangerung der Dr.-Gustav-Thye-Strafie zur Entlastung der Parkstrafie.

e Durch eine barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raums Engstellen/ Gefahren-

stellen reduzieren und die Attraktivitdt fiir Altere, aber auch Familien (z.B. mit
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Kinderwagen) erhéhen. Auch die Zugdnglichkeit zu Geschdften oder Aufenthalts-
bereichen sollte barrierefrei gestaltet werden.
Zur Konkretisierung der MaBnahmen sind weitere Untersuchungen (Verkehrsgutach-

ten) erforderlich.

8.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Wiisting (Perspektive)

Im zentralen Versorgungsbereich Wiisting liegt der Angebotsschwerpunkt im kurz-
fristigen Bedarfsbereich mit liberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
Seit 2016 ist die Anzahl der Betriebe leicht riickldaufig. Mit einem Lebensmittel-
discounter ist ein wichtiger Magnetbetrieb vorhanden, ein Raiffeisenmarkt stellt
einen weiteren wichtigen Anziehungspunkt dar. Trotz einer geringen Zahl an Ein-
zelhandelsbetrieben und einer geringen Nutzungsdichte ist eine Versorgungsfunk-
tion liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus festzustellen, sodass die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs méglich ist.

Auf Grund der Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches besteht eine gute fuf3-
ldufige Erreichbarkeit. Mit dem Bahnhof Wiisting ist auch eine gute Anbindung an

das regionale Schienennetz gegeben.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich an den vor-
handenen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Auf Grund der insgesamt
geringen Nutzungsdichte innerhalb des Zentrums, sollte die perspektivische Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches rdumlich nicht weiter ausgedehnt werden
(vgl. Karte 7). Die zukiinftige Entwicklung sollte innerhalb dieser Abgrenzung er-
folgen, um die Nutzungsdichte und die kompakten Strukturen mit kurzen Wegen zu

erhdhen bzw. zu erhalten.

Im Fokus der weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Wiisting
sollte insbesondere die Erhaltung und nach Mdglichkeit der Ausbau der Nahversor-
gungsfunktion stehen. Bei einer standortgerechten Dimensionierung kann z.B. die
Ansiedlung eines Supermarktes - ggf. auch anstelle des Lebensmitteldiscounters -
dazu einen wichtigen Beitrag leisten. Zur Vervollstandigung des Nahversorgungs-
angebots kdnnen aber auch kleinteilige Angebote beitragen, wie z.B. ein Hofladen/
Direktvermarkter. Durch die Etablierung eines Wochenmarktes kann ebenfalls das
Nahversorgungsangebot verbessert werden und zudem auch die Funktion des Zent-

rums als Treffpunkt und Kommunikationsort gestarkt werden.
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Karte 7: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Wiisting
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserhebung Mai 2022; Kartengrundlage Gemeinde
Hude, © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Neben Nahversorgungsangeboten kdonnen in geringem Umfang und bei standort-
gerechter Dimensionierung auch sonstige zentrenrelevante Sortimente zur funktio-
nalen Stdrkung beitragen.

Dariiber hinaus sollen auch zentrenergdnzende Angebote wie Dienstleistungen (z.B.
medizinischer Bereich, soziale Einrichtungen) oder Gastronomie im Zentrum aus-
gebaut werden. Dazu kdnnen z.B. auch Biironutzungen gehdren.

Insgesamt sollte die Nutzungsdichte im Zentrum erhdht werden. Dies gilt insbeson-
dere fiir den Bereich der Bahnhofstrafie zwischen dem Lebensmitteldiscounter und
dem Bahnhof Wiisting.

Ein mogliches Entwicklungspotenzial stellt die Fldche zwischen Bahnhof-, Haupt- und
Raiffeisenstrafie durch Abriss und Neubau dar. Bei einer entsprechenden Ent-
wicklung ist es wichtig, dass neben Wohnnutzungen auch weitere Einzelhandels- und

Dienstleistungsangebote ermdglicht/ geschaffen werden.

Zur langfristigen Starkung und Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs ist

auch die Qualifizierung und Aufwertung des 6ffentlichen Raumes von Bedeutung. Ein
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einheitlich modernisierter und gestalteter (Straflen-)JRaum kann dazu beitragen, die
Wahrnehmbarkeit als Zentrum zu steigern.

Kleinere gestaltete Bereiche mit Sitzgelegenheiten sind zwar vorhanden, es fehlt
jedoch ein zentraler Platzbereich/ Marktplatz, der Aufenthaltsqualitdt bietet. Eine
geeignete Fldache stellt der ostliche Bereich der Bahnhofstrafe zwischen Raiffeisen-
strafle und HauptstrafBe dar. Durch eine gednderte Verkehrsfiihrung liber Raiff-
eisenstrafe und Hauptstrafle kann dort ein gestalteter Platz-/ Fufigdngerbereich
geschaffen werden, der auch als Marktplatz oder fiir sonstige Veranstaltungen ge-
nutzt werden kann. Im Zusammenhang mit einer Entwicklung der o.g. Fldche zwi-
schen Bahnhofstrafe, Hauptstrafe und Raiffeisenstrafe besteht die Méglichkeit,
einen stddtebaulich attraktiven Bereich mit ergdnzenden Nutzungen zu schaffen, der
zur langfristigen Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen kann.

Im Bereich des Bahnhofs sollen sichere Fahrradstellpldtze geschaffen werden, die
auch die Anforderungen an Lastenrdder beriicksichtigen. Es sollte gepriift werden,

ob ein Bedarf fiir Ladestationen fiir E-Bikes/ E-Autos besteht.

8.3.3 Digitalisierung als Maflinahme zur Zentrenstdarkung

In den vergangenen lahren hat die Bedeutung des Onlinehandels stark zugenommen
(vgl. Kap. 2.2.3). In bestimmten Sortimentsbereichen, vor allem in innenstadtrelevan-
ten Sortimenten, werden inzwischen erhebliche Anteile der Kaufkraft durch den On-
linehandel gebunden. Durch die GeschdftsschlieBungen wdhrend der Corona-Pandemie
haben sich diese Anteile nochmals erhdht. Dennoch besteht bei den Kundinnen und
Kunden weiterhin das Bediirfnis nach einem realen Einkaufserlebnis, bei dem auch die
Begegnung mit anderen und der Austausch mit der realen Welt eine Rolle spielt. Dies
gilt, trotz hoher Onlineaffinitit, insbesondere auch fiir liingere®, denen oftmals nicht

der reine Einkauf, sondern vor allem auch Begegnung und Erlebnis wichtig sind.

Um den anstehenden Herausforderungen und dem Bedeutungszuwachs des eCommerce
gerecht werden zu kdnnen, ist es wichtig, dass der stationdre Handel die Vorteile,
die sich durch Onlinehandel und Digitalisierung ergeben, auch selbst nutzt. Durch
die Verzahnung des stationdren Handels mit digitalen Angeboten kann ein zusdtz-
licher Nutzen erzeugt werden, den reine Online-Plattformen nicht bieten kénnen. Um

den grofien, weltweit agierenden Plattformen etwas entgegensetzen zu kénnen, gilt

63 Vgl. Website Kompetenzzentrum Handel 2022.
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es, die Identifikation mit lokalen Angeboten vor Ort zu erhdhen und gewissermafien
einen "lokalen Einkauf im Internet” zu ermdglichen. Onlinehandel und Digitalisie-
rung sollten nicht als Gefahr, sondern vielmehr als Chance fiir den Handel gesehen
werden, um auch zukiinftig eine (Leit-)Funktion in den Innenstddten und Zentren
tibernehmen zu kénnen.

Wdhrend grofiere, filialisierte Handelsbetriebe neben stationdren Ldden in der
Regel liber umfangreiche Online-Angebote verfiigen, bestehen fiir kleinere und in-
habergefiihrte Fachgeschdfte hohe Hiirden bei der Nutzung digitaler Méglichkeiten,
da z.B. der Aufbau und Betrieb eines eigenen Online-Shops erhebliche Ressourcen
bindet.

Auch wenn es in erster Linie der Handel selbst ist, der auf die Entwicklung des On-
linehandels reagieren muss, besteht die Mdglichkeit, im Hinblick auf funktions-
fdhige Innenstddte und Zentren, Gewerbetreibende bei der Digitalisierung zu

unterstitzen.

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde durch eine Onlinerecherche festgestellt, dass
rd. 90% aller Einzelhdndlerinnen und Einzelhdndler in den Zentren Hude und Wiisting
eine Onlineprdsenz aufweisen. Dabei wurde neben Homepages auch die Prdsenz in
verschiedenen Social-Media-Kandlen beriicksichtigt. Einen eigenen Online-Shop
bieten rd. 26% der Einzelhandlerinnen und Einzelhdndler, wobei auch Shops der

filialisierten Lebensmittelbetriebe beriicksichtigt wurden.

Im Vergleich zu vielen anderen Stddten und Gemeinden sind damit relativ viele
Handlerinnen und Handler mit einer Onlineprasenz vertreten. Dennoch bestehen
Ansatzpunkte, die digitale Sichtbarkeit weiter zu steigern und zu verbessern:

e Wichtig ist die Sichtbarkeit/ Auffindbarkeit lokaler Angebote im Internet. Dies
kann durch einen professionellen Internetauftritt oder die Nutzung verschiedener
Social-Media-Kandle erreicht werden. Von grofler Bedeutung ist auch die Pflege
eines Google MyBusiness-Eintrags mit mindestens aktuellen Offnungszeiten und
Kontaktmdglichkeiten.

e Durch zusdtzliche Online-Angebote kann als zusdtzlicher Vertriebsweg das statio-
ndre Angebot erweitert werden (Multichannel).

e Zur Reduzierung von Hiirden zur Verbesserung des digitalen Angebots sollte Hand-

lerinnen und Hdndlern Hilfestellung und Unterstiitzung bereitgestellt werden. Dies
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kann durch einen Ansprechpartner erfolgen, der Informationen bereitstellt, berdt
oder Beratungsangebote vermitteln kann.

e Neben dem Handel sollten auch weitere Angebote in den Zentren (Dienstleistun-
gen, Gastronomie, touristische/ kulturelle Angebote etc.) beriicksichtigt werden,

um das Angebot in den Zentren umfassend abzubilden.

Eine mogliche Strategie zur Verbesserung der Sichtbarkeit und Entwicklung digita-

ler Angebote kdnnen lokale Plattformen in Form eines digitalen Marktplatzes sein:

e Es kdnne Informationen zu Hdndlerinnen und Hdndlern, Produkten, Dienstleistun-
gen, Veranstaltungen, Attraktionen, Freizeit-/ Kulturangeboten gebiindelt werden.

e Damit nicht jeder Handler seinen eigenen Online-Shop betreiben muss, kann ein
digitaler Marktplatz auch als Shoppingplattform ausgestaltet werden, die zusdtz-

liche Serviceangebote bietet, wie z.B. einen lokalen Lieferdienst.

Die Erfahrung mit solchen Online-Plattformen/ -Marktpldtzen zeigt, dass diese keine
Selbstldufer sind und nicht automatisch zum Erfolg fiihren. Fiir die Beteiligten ist
oftmals der Mehrwert nicht offensichtlich oder Voraussetzungen, z.B. hinsichtlich
technischer Anforderungen (z.B. Warenwirtschaftssystem) sind nicht gegeben. Vor
dem Hintergrund der sich verdndernden Anforderungen in der Handelslandschaft
sollte dennoch gepriift werden, ob ein digitaler Marktplatz ein geeignetes Instru-
ment sein kann, den Handel im Prozess der Digitalisierung zu unterstiitzen. Fiir eine
erfolgreiche Umsetzung sind verschiedene Faktoren wichtig:

e Es ist ein aktives und professionelles Projektmanagement erforderlich. Dazu ge-
hért auch die Frage nach der Finanzierung, die auch lber die Dauer der Einrich-
tung (Projektphase) hinaus gesichert sein muss.

e Die erforderliche Digitalisierung von Prozessen und Produkten ist fir kleinere
Anbieter oft nicht zu leisten. Daher kann es sinnvoll sein, z.B. die Digitalisierung
von Produkten fiir eine Plattform als Dienstleistung anzubieten.

e Den beteiligten muss der Mehrwert einer solchen Plattform z.B. als zusdtzliche
Umsatzquelle deutlich gemacht werden.

e Um eine ausreichende Bekanntheit eines lokalen Online-Marktplatzes sicherzustel-
len, ist eine Marketing-Kampagne erforderlich.

e Ein Online-Marktplatz, ob als Verkaufsplattform oder Information zu lokalen An-

geboten, muss einen attraktiven Zusatznutzen schaffen. Das kann z.B. ein lokaler,
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auf das Gemeindegebiet begrenzter, Lieferdienst sein, der ggf. eine Lieferung am
selben Tag ermdglicht.
Flir die Umsetzung einer lokalen Online-Plattform sollte auf bestehende Strukturen
aufgebaut werden. Das heifit, bestehende Netzwerke wie z.B. der Gewerbe- und Ver-
kehrsverein Hude oder die Werbegemeinschaft Wiisting sind wichtige Akteure, die
in Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung und ggf. externer Beratung fiir

eine Realisierung entscheidend sind.

8.3.4 Empfehlungen zur Nahversorgung

Wie in Kap. 5.2 beschrieben, besteht in der Gemeinde Hude bei einer Bindungsquote
von mehr als 100% im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rein quantitativ eine
rechnerische Vollversorgung. Insbesondere auf Grund der Siedlungsstrukturen ist
jedoch der Anteil an Einwohnerinnen und Einwohnern, der sich fuf’ldufig mit

Lebensmitteln versorgen kann, vergleichsweise gering.

Auf Grund der geringen Bevdlkerungszahlen in den fufldufig nicht versorgten Berei-
chen (vgl. Karte 5, S. 52), ist die Verbesserung der rdaumlichen Nahversorgung unter
Beriicksichtigung der Anforderungen der Betreiber von Lebensmittelbetrieben hin-
sichtlich Verkaufsflachengrdofe und Mantelbevdlkerung im Einzugsbereich, jedoch
kaum moglich.

Eine Ausnahme stellt der Wohnsiedlungsbereich Hude siidlich der Bahnlinie dar (vgl.
Kap. 5.2). Mit rd. 3.800 nicht versorgten Einwohnerinnen und Einwohnern besteht
dort grundsdtzlich ein ausreichendes Potenzial zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
betriebs. Allerdings sind die Verfiigharkeit geeigneter Flachen sowie die Verkehrs-

erschlieffung in diesem kleinteilig strukturierten Wohngebiet zu beriicksichtigen.

Der Fokus sollte vor allem auf der Erhaltung und ggf. Starkung der bestehenden Nah-
versorgungsstrukturen liegen. Insbesondere die bestehenden Angebote in den zent-
ralen Versorgungsbereichen sind zu erhalten. Im Zentrum Wiisting sollte zur Er-
haltung/ Stdrkung der Nahversorgungsfunktion eine Erweiterung des bestehenden
Lebensmittelbetriebs bzw. die Ansiedlung eines Supermarktes gepriift werden. Zudem
kénnen dort auch kleinteilige Nahversorgungsangebote zur Stdrkung der Nahversor-
gungsfunktion beitragen. Wichtig ist dabei eine standortgerechte Dimensionierung.
Weiterhin sollten die bestehenden Lebensmittelbetriebe an sonstigen integrierten

Standorten erhalten werden. Bei Ansiedlungen von Lebensmittelbetrieben an sonsti-
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gen integrierten Standorten ist auf eine standortgerechte Dimensionierung zu achten.
Eine Gefdhrdung des Angebots in den zentralen Versorgungsbereichen ist auszuschlie-
Ren.

An nicht integrierten Standorten sollen auch weiterhin keine Nahversorgungs-

angebote angesiedelt werden.

In den fuflldufig nicht versorgten Bereichen sollten zur Verbesserung der rdum-
lichen Nahversorgung auch alternative Angebote gepriift werden. Dazu geh6ren auch
kleinteilige Angebote z.B. Hofldden/ Direktvermarkter oder durch Fahr- und Liefer-

dienste.

8.3.5 Gewerbegebiete

In Gewerbegebieten sollen fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine wei-
teren Standorte ermdglicht werden (vgl. Kap. 8.2.2). Bei der Neuansiedlung von Be-
trieben an bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung
der brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 8.2.1)

und auf eine moglichst effiziente Nutzung der verfiigharen Flache geachtet werden.

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

Nutzung zur Verfiigung gestellt werden (vgl. Kap. 6).

8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen

e die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4),

die Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1),

die Leitsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. 8.2),

die rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3) und

die Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 7.2).
Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung

eines Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und die sich daran anschliefenden

Arbeitsschritte dargestellt.
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8.4.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Hude seine planungs-
rechtliche Wirkung voll entfalten kann - dies betrifft die Bauleitplanung insgesamt
und speziell die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des 8§ 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist -, ist u.E. eine
offentliche Information/ Beteiligung bzw. Offenlegung in Anlehnung an § 3 BauGB
erforderlich. Empfohlen wird auch eine Einbindung der Trdger 6ffentlicher Belange
in Anlehnung an § 4 BauGB.

Dafiir sollte eine Auslegung des Gutachtens zur Fortschreibung (als Begriindung)
erfolgen (z.B. Homepage der Gemeinde, Druckexemplar im Rathaus). Die eingehenden
Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen und im Hinblick auf die dar-

aus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelsentwicklungskonzept kann dann vom Gemeinderat be-
schlossen werden, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die
Abwdgung eingehen.

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

stellte Vorgehensweise.

8.4.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1.3 dargestellte drtliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung der
Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zunédchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeit zuginglich gemacht

werden sollte.

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

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Gemeinde Hude, welcher Einzelhandel
aus stddtebaulichen Griinden in Zukunft ausschlieflich in den zentralen Versor-

gungsbereichen angesiedelt werden soll.
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Das Konzept muss auch planungsrechtlich in Form von Bebauungspldnen umgesetzt

werden.

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

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.4.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht
zentrenrelevante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen Stand-
orten der Gemeinde welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Dafiir wurden im vorliegenden Gutachten die Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche vorgenommen; diese entsprechen zentralen Versorgungsbereichen
gemdfl BauGB und sind seitens der Gemeinde nach Beschluss gleichsam parzellen-
scharf darzustellen®.

Dariiber hinaus bietet es sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

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

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche sowie evtl. vorgesehene Komplett-
ausschliisse von Einzelhandel in bestimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zu-
ndchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, die Entscheidung liber ei-
nen vollstandigen/ teilweisen Ausschluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen

und die Typen sind letztlich vom Gemeinderat zu beschlief3en.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell dem Grunde nach
bewertet werden: Grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell
weiterbearbeitet werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung

bzw. zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Leitsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen sich
im Wesentlichen auf die zentralen Versorgungsbereiche und auf die Gewerbegebiete

bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemaf} § 34 BauGB.

% BVerwG: Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07. Die getroffene Abgrenzung entspricht bereits dieser An-
forderung.
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Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzelhandelsbezoge-

nen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Standortes

moglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich
geprdgte Standorte (§ 34 BauGB bzw. 88 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die

Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrachtung er-

forderlich macht:

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

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdffs & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen (Lkw, Pkw,
Motorrdder), Kraftfahrzeugzubehdr sowie MineralGlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben
Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehdr dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs §8 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefSlich nicht zentren-
relevanter, nicht grofSflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis maximal 10% der Verkaufs-
fldche zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 m2, der
als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften
Waren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger,
Konditor).

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

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-

liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor

® Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.

% Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. Aufler Acht gelassen werden hdufig die Mischgebiete (8 6 BauNVO)
sowie Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO), die u.U. im Hinblick auf eine zentrenorientier-
te Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeutende Rolle spielen kdnnen. Fiir Misch-
gebiete/ Urbane Gebiete sollte liberpriift werden, ob auch in diesen zentrenrelevan-
ter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist mit dem vorhandenen
Planungsinstrumentarium maéglich.

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

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Einzelhandelsentwicklungskonzept zu
einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB, das
bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch
die Moglichkeit der Anwendung von 8 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (8 34 BauGB).

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentliche” Entwicklungen moéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Gemeinde Hude durch die bisheri-
gen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, 88 30/ 31 BauGB)
oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gefdhrdet sind. Solche Rege-
lungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen
reichtu.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungs-
planverfahren nach § 13 BauGB aus.

Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass
damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur Grofiflachigkeit allgemein zuldssig ist,
sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes oder die Anwendung des § 9 (2a) BauGB zu iiberpriifen, da nur
so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den

Zielsetzungen behandelt werden kénnen.
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Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfes stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” (8 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Ver-
fligung. Insbesondere bei Verdanderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept
und insbesondere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Ent-

wicklung der zentralen Versorgungsbereiche Bezug nehmen.

8.5 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept kann die Gemeinde Hude planerisch und
politisch den Rahmen fiir eine positive Entwicklung des Einzelhandels und insbeson-

dere der zentralen Versorgungsbereiche setzen.

Im vorliegenden Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes wurden u.a. die Grundlagen fiir die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche und ein gutachterlicher Vorschlag fir eine Sortimentsliste erstellt.
Grundvoraussetzung/ -lage fiir eine rechtssichere Planung ist die Kldarung und Dar-
stellung der tatsdchlichen, 6rtlichen Verhdltnisse und Gegebenheiten, die sich auf
eine Verkaufsflachenerhebung und eine stadtebaulich-funktionale Bestandsaufnahme

in Hude stitzt.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, den Leitsdtzen zur
rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der
Gemeinde flachendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung bzw. Erweiterung zu-
mindest von nahversorgungs- und sonstigem zentrenrelevantem Einzelhandel
unmittelbar dem Grunde nach bewertet werden: Es ist direkt feststellbar, an
welchen Standorten nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel
in Zukunft zuldssig und an welchen Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Stand-

ortbewertung - zumindest im Hinblick auf nahversorgungs- und sonstige zentrenre-
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levante Angebote - stellt nichts anderes dar als eine Anwendung der Leitsdtze zur

rdumlichen Einzelhandelsentwicklung.

Neben der Gemeinde Hude, die durch das Einzelhandelsentwicklungskonzept den
Rahmen fiir eine positive Entwicklung vorgeben kann, sind fiir die tatsdachliche posi-
tive Entwicklung auch weiterfilhrende verkehrliche und stddtebauliche Mafnahmen
flir die Sicherung bzw. Stdrkung der Zentralitdt und Identitdt der perspektivischen
zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Gemeinde Hude insgesamt notwendig. Auch
weitere Akteure, insbesondere Einzelhdndlerinnen und Einzelhdndler, Gastronomen
und Immobilieneigentiimer sind fiir eine positive Entwicklung der Zentren mit ver-

antwortlich.

Auch wenn eine grofRe Zahl an Akteuren im offentlichen wie privaten Sektor im Zu-
sammenwirken einen attraktiven Einzelhandelsstandort entstehen ldsst, darf nicht
libersehen werden, dass ein Kernelement fiir die Attraktivitdtssteigerung der zen-
tralen Versorgungsbereiche das Einzelhandelsentwicklungskonzept ist. Ohne ein
solches Konzept, an das sich zundchst vor allem die Politik halten muss, sind ergdn-
zende Mafnahmen, wie sie in Kap. 8.3 vorgeschlagen wurden, kaum fiir eine nach-
haltige Qualitdtssteigerung ausreichend; das Fehlen eines solchen Konzeptes fiihrt

dazu, dass dffentliche und private Investitionen entwertet werden.

Die Wirkungen eines umgesetzten Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sind teil-
weise erst nach Jahren zu erkennen. Aus diesem Grund ist es wichtig, dass der
Gemeinderat sich konsequent an dieses Konzept hdlt, wenn er es beschlieft. Dies
schlieRt auch ein Uberpriifungserfordernis der Wirkungen des Konzeptes nach
erfahrungsgemdf etwa fiinf Jahren - in Abhdngigkeit der allgemeinen und 6rtlichen

einzelhandelsbezogenen bzw. -tangierenden Entwicklungen - ein.
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Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflief’t (Quote grofRer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%) (siehe auch
Kaufkraftverbleib).

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

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

betrieben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes, schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdg-
lichen Bedarfes in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den

niedrigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

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

bieten.

Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sortiment
aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbereich,
z.B. Sport-, Baufachmarkt, oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mébel- und Haus-
haltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kundinnen und Kunden, in {bersicht-
licher Warenprdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau an-
bieten. Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder
in gewachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogerie-
markt, werden liberwiegend zentrale Lagen im Ortszentrum gewdhlt. Die Verkaufs-
verfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fach-

lichen und sortimentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Ortszentrum/
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

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

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

bereiche.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Stadt/ Gemeinde zu verstehen, in
dem sich die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche
Begriindung der begrenzten Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungs-
bereich entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzent-
ration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienst-
leistungsbereich (z.B. Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Neben der
Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastrukturelle und funktionale
Zasuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der Innenstadt/ des Orts-
zentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statistischen

oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

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

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Das IFH,
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken die

(einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohnerinnen und Einwohner nach regiona-
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len Gliederungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit

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

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

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

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

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

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

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

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

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt (siehe auch Kaufkraft).

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche von mindes-
tens 400 m2 Lebensmittel einschliefilich Frischwaren (z.B. Obst, Gemise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen vorwiegend

in Selbstbedienung anbieten.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)

Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt / Ortszentrum).

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

aber angrenzend an diesen, zu finden sind.
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In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

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

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die

Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®’.

%7 Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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ANHANG
Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in Hude: Anzahl und Verkaufsflache (auf 25 m2 ge-
rundet)

VKF in m2 Anzahl Anteil VKF in m2 Anteil
bis 50 m2 21 33% 750 4%
51 bis 100 m2 17 27% 1.225 6%
101 bis 200 m2 8 13% 1.175 6%
201 bis 400 m2 3 5% 800 4%
401 bis 800 m2 8 13% 5.650 28%
ab 801 m2 6 10% 10.225 52%
Gesamt 63 100,0% 19.800 100,0%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Berechnungen

Tab. A - 2: Betriebe nach Groflenklassen im ZVB Hude: Anzahl und Verkaufsfliche (auf 25 m2 ge-

rundet)
VKF in m2 Anzahl Anteil VKF in m2 Anteil
bis 50 m2 11 34% 425 5%
51 bis 100 m2 9 28% 575 7%
101 bis 200 m2 3 9% 425 5%
201 bis 400 m2 2 6% 600 7%
401 bis 800 m2 5 16% 3.475 42%
ab 801 m2 2 6% 2.675 33%
Gesamt 32 100% 8.200 100,0%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Berechnungen

Tab. A - 3: Betriebe nach Groflenklassen ZVB Wiisting: Anzahl und Verkaufsflache (auf 25 m2 ge-

rundet)
Anzahl Anteil Anteil
bis 50 m2 2 29% 75 4%
51 bis 100 m2 3 43% 250 13%
101 bis 200 m2 - 0% - 0%
201 bis 400 m2 - 0% - 0%
401 bis 800 m2 2 29% 1.575 83%
ab 801 m2 - 0% - 0%
Gesamt 7 100% 1.900 100,0%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelssituation: Verkaufsflache (auf 25 m2 gerundet), Umsatz und Kaufkraft
(je in Mio. €), Kaufkraft inkl. Onlinehandel

Sortimente

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Bindungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 7.075 46,8 43,1 108%
Lebensmittelhandwerk 200 2.8 4,8 599
Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke 1.300 14,5 14 4 101%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 350 1.3 1,6 829
Blumen/ Zoo 1.000 1,8 2,1 85%
kurzfristiger Bedarf 9.925 67,2 66,0 102%
Bekleidung und Zubehor 1.625 4,5 8,4 54%
Schuhe/ Lederwaren 700 1,7 2,3 74%
Sport/ Freizeit 300 0,9 3,5 26%
Spielwaren/ Hobby; Biicher 275 0,8 4,4 19%
GPK/ Geschenke/ Hausrat/

Haushaltswaren/ Bestecke/

Heimtextilien 425 0,7 2,5 27%
mittelfristiger Bedarf 3.300 8,6 21,0 41%
Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik 275 1,6 2,7 58%
Medien 125 0,9 6,8 13%
Elektro/ Leuchten 250 0,9 3,4 26%
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 4425 4,9 10,8 46%
Mébel, Teppiche/ Bodenbeldge 875 1,2 6,9 17%
Sonstiges 625 4,3 11,9 36%
langfristiger Bedarf 6.575 13,8 42,6 32%
Summe 19.800 89,6 129,7 69%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Mai 2022; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landes-
amt; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2030 und 2035 in Mio. €

Jahr

Sortiment

unt. Var.

2025

ob. Var.

unt. Var.

2030

ob. Var.

unt. Var.

2035

ob. Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 42,5 43,7 42,5 45,9 42 48
Drogerie/ Parfiimerie 4,2 44 4,2 4,6 4 5
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 1,2 1,3 1,2 1,3 1 1
Blumen/ Zoo 1,9 1,9 1,9 2,0 2 2
kurzfristiger Bedarf 49,8 51,3 49,8 53,9 49 57
Bekleidung und Zubehdr 4,7 4,8 4,7 5,0 5 5
Schuhe/ Lederwaren 1,3 1,4 1,3 1,4 1 2
Sport/ Freizeit 2,6 2,7 2,6 2,8 3 3
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/

Musikinstrumente 1,2 1,3 1,2 1,3 1 1
Biicher 1,5 1,5 1,5 1,6 1 2
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0,9 0,9 0,9 1,0 1 1
Haus-/ Heimtextilien 0,6 0,7 0,6 0,7 1 1
mittelfristiger Bedarf 12,9 13,3 12,9 13,9 13 15
Uhren/ Schmuck 0,9 0,9 0,9 1,0 1 1
Foto/ Optik und Zubehor 1,1 1,1 1,1 1,2 1 1
Medien 3,7 3,8 3,7 4,0 4 b4
Elektro/ Leuchten 2,0 2,1 2,0 2,2 2 2
Teppiche/ Bodenbeldge 0,5 0,5 0,5 0,6 1 1
bau-/ gartenmarktspezifische

Sortimente 9,8 10,1 9,8 10,6 10 11
Mdbel 5,7 5,9 5,7 6,2 6 6
Sonstiges 10,5 10,8 10,5 11,4 10 12
langfristiger Bedarf 34,3 35,3 34,3 37,1 34 39
Summe 97,0 99,8 97,0 104,9 96 110

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Statistisches Landesamt; IFH Koln (2021); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum 2025, 2030 und 2035 bei Status-quo-Prognose
- Angaben auf 25 m2 gerundet

Jahr

Sortiment

unt. Var.

2025

ob. Var.

unt. Var.

2030

ob. Var.

2035

unt. Var. ob. Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 100 225 100 600 0 850
Drogerie/ Parfiimerie 25 50 25 125 25 175
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 25 0 25 0 50
Blumen/ Zoo 0 25 0 75 0 125
kurzfristiger Bedarf 125 325 125 825 25 1.200
Bekleidung und Zubehdr 50 75 50 175 25 225
Schuhe/ Lederwaren 0 25 0 50 0 75
Sport/ Freizeit 25 25 25 50 0 50
g | o [0 | o | e |0 [
Biicher 0 0 0 0 0 0
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0 0 0 25 0 25
Haus-/ Heimtextilien 0 0 0 0 0 0
mittelfristiger Bedarf 75 125 75 325 25 400
Uhzen/ Schmuck 0 0 0 0 0 0
Foto/ Optik und Zubehdr 0 0 0 25 0 25
Medien 0 0 0 0 0 25
Elektro/ Leuchten 0 0 0 25 0 25
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0 0 0 0 0
ks)glrjt-i/mgeanrtt:nmarktspezifische 75 175 75 400 95 575
Mdbel 50 75 50 125 50 150
Sonstiges 25 25 25 50 0 75
langfristiger Bedarf 150 275 150 625 75 875
Summe 350 725 350 1.775 125 2.475

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf

Quelle: eigene Berechnungen
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