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Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung = Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Hesel

= Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes fiir das Gebiet der Samtge- = Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
meinde Hesel als Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzel- delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
handels im Samtgemeindegebiet. flisse und Kaufkraftabfliisse

= Mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Samtgemeinde = Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Hesel sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen der Raum-
ordnung und Landesplanung (derzeit geltendes Regionales Raumord-
nungsprogramm 2006 fiir den Landkreis Leer sowie Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen 2017) erfiillt werden. MaBgebliche Re-
levanz hat die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs und die Ableitung der Sortimentsliste fiir Hesel. = Aussagen zu den verkehrlichen Wirkungen der Einzelhandelsentwick-
lung in Hesel und Beurteilung dieser Entwicklung unter den Gesichts-
punkten der Raumordnung

= Ableitung der Heseler Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevan-
ter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beachtung der Vor-
gaben der Raumordnung und Landesplanung

= Bewertung konkreter Planvorhaben und Entwicklungsideen

Auftraggeber

= Gemeinde Hesel
Vorbemerkung zur Methodik

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Samtge-
meinde Hesel basiert auf einer vollstdndigen Bestandserhebung des
Einzelhandels durch das cima-Projektteam im Oktober 2019 und Uber-
prifung im Dezember 2020.

Zeitraum
= QOktober 2019 bis Februar 2021

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign o = Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt tber ver-

- Darstellupg der Angebotsstrukturen des.ElnzeIhandels auf Basis einer offentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weitere Quellen der
vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der Samtge- Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
meinde Hesel nahme und Einschatzung der Unternehmen.

= Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Samtge- = Alle kaufkraftrelevanten Daten flr die Samtgemeinde Hesel beziehen
meinde Hesel sich auf das Jahr 2020.

= Analyse der Kundenherkunft und Verkehrsmittelwahl = Die Abschatzung der verkehrlichen Wirkungen basieren auf einer vor

= Durchfiihrung einer Online-Blrgerbefragung zur Einkaufsorientierung Ort durchgefiihrten Kundenherkunftsanalyse, der Online-Biirgerbefra-
und -haufigkeit, Gewohnheiten bei der Verkehrsmittelwahl und Bewer- gung sowie umfangreichen statistischen Analysen.

tung der 6rtlichen Angebote
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1 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung

1.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zu-
rickgehen und damit auch die Nachfrage. Daneben verandert sich die Be-
volkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren Bevolkerungsgruppen.
Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer
neuen wichtigen Zielgruppe fur den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch
einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der Preis
(Discountorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird weiterhin ein Instru-
ment zur Erh6hung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben.
Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den aktuell
steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und
steigende Gehalter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch
ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fir die aktuelle und zukunftige Entwicklung und dem damit
verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zu-
nahme des Online-Handels. Durch diese Entwicklungen steht der mittel-
standische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch
nationaler oder sogar internationaler Konkurrenz gegeniiber. Der E-Com-
merce verzeichnet seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach
Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen zum
Umsatz des Online-Handels:

Abb. 1: Umsidtze des Einzelhandels und Online-Handels in Mrd. €
s1a 527
478 493
451 458
419 427 438 445
10,9%
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Umsatzvolumen im gesamtdeutschen Einzelhandel in Mrd. Euro (netto) m Onlineanteil

Quelle:  Handelsverband Deutschland — HDE e.V., 2020; Bearbeitung: cima 2021

Zwischen 2009 bis 2019 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
wachstum von 125 Mrd. €, d. h. eine Steigerung von rd. 30 %, verzeichnen.
Der Gesamtumsatz liegt nun bei insgesamt 544 Mrd. €. Das Wachstum ist
dabei zu einem nicht unwesentlichen Anteil auf Umsatzzuwéachse im On-
line-Handel zurtickzufiihren. Dort konnte der Umsatz von ca. 16 Mrd. € im
Jahr 2009 auf ca. 59 Mrd. € im Jahr 2019 gesteigert werden.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und der
StadtgroBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschiedenen
Branchen des IFH K&In aus dem Jahr 2015 kam zu folgendem Ergebnis: Bei
Waren des taglichen Bedarfs, wie Lebensmittel sowie Kosmetik/ Drogerie/
Gesundheit, Uberwiegt in allen StadtgroBen klar der Einkauf im stationaren
Handel. Hier bleibt abzuwarten, wie sich der Trend mit Online-Angeboten
und dem Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im Bereich
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Biicher/ Zeitschriften/ Schreibwaren Uberwiegt in mittelgroBen Stadten
und GroBstadten auch noch der stationdre Handel. Die Branche Multime-
dia/ Elektronik/ Foto hat ihren Schwerpunkt naturgemaf beim Online-
Handel.

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede hinsichtlich der
StadtgroBe. In Kleinstadten tberwiegt mittlerweile in fast allen Branchen
der Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fir
Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen
Leitbranchen Bekleidung und Schuhe zdhlen. Auch mittelgroBe Stadte
kdnnen mit dem vielfaltigen Sortiment im Online-Handel zum Teil nicht
mehr mithalten. In der Regel verfligen nur noch GroBstadte lber ein aus-
reichend breites und attraktives Angebot und binden zumindest noch in
vielen Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich Ober-
bekleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei StadtgroBen bevorzugt,
wobei es sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit dem Einkauf vor
Ort halt. In fast allen Branchen zeigt sich der Trend:

Je groBer die Stadt, desto gréBer das Einzelhandelsangebot vor Ort
und desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt,
desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

1.2 Veranderte Kundenanspriiche

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und
der Konsument als solches wird fur den Einzelhandel zunehmend ,unbe-
rechenbarer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Verhalten des
Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen
Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitat.
Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als
Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es be-
steht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und

Service. In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
nare Handel seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert, was nur im di-
rekten Kontakt maoglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kon-
takt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authen-
tizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Personalisierung, Service und
Convenience werden somit nicht nur fir den Verbraucher beim Einkauf
immer wichtiger, auch fir den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbe-
werb mit dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und
Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kanalen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Rdume sowie die
Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fiir den Kunden
von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Laden-
gestaltung spielt mehr denn je eine zentrale Rolle, da die reine Produkt-
verfligbarkeit allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum
zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch regelmaBige und indi-
viduelle Aktionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden kann
oftmals einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotionalen
Mehrwertes darstellen. Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Insze-
nierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasen-
tation beschrankt, auch der Online-Auftritt bzw. Broschiren stellen
wichtige Plattformen fiir einen gelungenen Gesamteindruck dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch von Einzelhandelslagen und Quartieren herausgearbeitet, um
somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewer-
bern zu verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder
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durch Spezialisierungen z. B. Gber Sortiment, Personal und Service erfol-
gen. Es gilt ein positives Bild in den Kopfen der Konsumenten zu hinter-
lassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist hierbei als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. Letz-
teres zeigt sich u. a. durch das stark nachgefragte individuelle und pass-
genaue Angebot in Frischetheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mit-
nehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Laden-
gestaltung wieder, z. B. in Form von Kinderspielecken, Sitzmdglichkeiten
etc. Ein Beispiel fiir reinen Convenience-Fokus bietet die Kette ,Das Koch-
haus”. Hier werden bereits portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag
angeboten.

Abb. 2:

Convenience-Anbieter ,,Das Kochhaus” und ,,REWE to go”

> auy 11 “\

Fotos: cima 2018

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Ruckbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel.
Durch die starke Konkurrenz sind kleine und mittelstandische Einzel-
handelsbetriebe zum Handeln gezwungen. Die Identifikation mit dem
Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie glaub-
wirdiges Auftreten kdnnen hier von Vorteil sein. Kunden legen dabei
weniger Wert auf den ,groBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit und
eine kompetente Beratung. Warenprasentation und Ladendesign kénnen
dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschéfte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun
Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer/ Unternehmen
und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf
Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den
guten bis sehr guten Standorten der GroBstadte nimmt das Flachenange-
bot zudem stetig ab. Mono-Label Stores kdnnen eine Antwort des Einzel-
handels auf dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in
Multi-Label Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger
Zusammenarbeit mit oder direkt durch den Hersteller angeboten.

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeldaden” der jeweiligen Hersteller, Handels- oder Dienstleis-
tungsunternehmen geht es weniger um den Umsatz als um die Prasenz
von Marke, Hersteller oder Handler in den A-Lagen der Zentren. Ziel ist es
durch Exklusivitat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen
voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffen” weder interaktive noch

Seite 10

cima.



Einzelhandelskonzept Hesel 2021

individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten Produkte
und Entwicklungen zunéchst nur in Flagship-Stores présentiert.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung
erhdhen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch zusétzliche Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten bzw.
Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein gutes Beispiel ist auch der
Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch
Elektronik-Fachmarkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverldn-
gerungen, den Aufbau und die Installation des Gerédtes sowie das Veran-
stalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Geréte einschlieBlich
der installierten Software umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen
erganzend zu den angebotenen Produkten ist fiir den stationéren Einzel-
handel eine Mdglichkeit, sich gegenliiber dem Online-Handel zu
profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiter-
hin zunehmende Digitalisierung. Fiir den stationaren Handel kann E-Com-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft sich
durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten die Wettbewerbs-
situation fir den stationdren Einzelhandel. Kunden mochten sich vor dem
Kauf jederzeit, Gberall und tber alle Kanale informieren. Dies geschieht
zum einen im Geschaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Lap-
top, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen
und in sozialen Netzwerken, genauso wie analog tber Printmedien. Dabei
reicht es nicht mehr aus, als Handler nur einen Kanal zu bedienen; es
mussen maoglichst alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden.
Der Kunde kann beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen

mehreren Vertriebskanalen wahlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog
oder stationdrem Handel. Beim Cross-Channeling (,Seamless Commerce”)
kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen den Kanalen wechseln,
z. B. das Produkt online bestellen und stationar im Geschéft abholen.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich getéatigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO-Effekt (Research online, purchase offline =
suche online, kaufe offline) — eine Chance fir den stationaren, mittel-
standischen Handel vor Ort. Essenziell fir den stationaren Handler ist
dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um
digital vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
Dariiber hinaus bieten Unternehmen zahlreiche Dienste fur Handler, um
sich digital zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfra-
gen gefunden zu werden. Dies kann Uber Anbieter von lokalen und
nationalen Online-Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Uber
Plattformen globaler Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My
Business etc.) erfolgen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Face-
book, Twitter, Instagram, Pinterest und Youtube die Mdglichkeit,
Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der
stationdare Handel immer hdufiger zum reinen Ausstellungsraum:
Beim sogenannten ,,Showrooming” informieren sich die Interessen-
ten im Laden, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung
fiir den Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskanile zu
kombinieren und somit ein Ladengeschidft zum echten Fiihlen,
Erleben, dem Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestell-
moglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem statio-
ndren Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft - offline im
Laden oder online im eigenen Online-Shop.
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1.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-
zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung.
Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachen-
produktivitat sinkt.

=  Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger.
Monolabel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vor-
marsch. In groBeren Stadten repradsentieren sog. Flagship-Stores an
wenigen Standorten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multi-
markenimage oder klassische Kaufhduser verlieren weitere Markt-
anteile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln
eigene Handels- und Vertriebsnetze.

= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Franchisenehmer
der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufs-
kooperationen sind das Mindestmal an Verbundldsungen.

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekommen.
Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekann-
ten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachge-
schaften der Schlissel flr einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

= Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen
angesprochen werden.

Trading-up: Die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich lber neue
Sortimentsstrategien (Aufnahme von bekannten Markenprodukten,
zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sorti-
mente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue
Konzepte im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und ndhern
sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

Parallel bringt eine neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzel-
handel angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fir
verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzentren oder landliche Struktu-
ren), Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf), Serviceebene
(Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebots-
philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht
mehr entscheidend. SB-Warenhduser haben die Grenze des Wachs-
tums erreicht. Eine Sortimentskompetenz, die von Lebensmittel tber
Bekleidung bis hin zu Haushaltsgeraten reicht, ist dem Kunden immer
schwerer zu vermitteln.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch
zukinftig fir eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte
mussen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypen-
entwicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fach-
handelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist.
Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen
so als ,Category Killer” spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck
(z. B. MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).
Aber auch hier ist das GroBenwachstum gebremst. Die sogenannte
digitale Regalverlangerung ermdglicht es, die Anzahl der prasentierten
Produktvarianten zu verringern und Ausstellungsflache zu sparen.

Weitere ausldndische Anbieter werden versuchen, den deutschen
Markt zu erschlieBen. Deutschland ist als Europas groBter Einzel-
handelsmarkt fiir internationale Handler attraktiv. So hat sich bspw.
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Primark v. a. in den Oberzentren sehr erfolgreich als Textil-Discount Abb. 3: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 - 2019 (nominal in %)
Konzept unterhalb von H&M etabliert.

100%
= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-

schdpfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Anbieter wie H&M). Der Anteil der sogenannten Handels-
marken nehmen zu (store branding). 80%

B Fachhandel

90% (nicht-filialisiert)

m Filialisten des
Fachhandels

= Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen, Standard Shopping-Center haben am Markt keine Chance
mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant, missen
trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden
auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center).

m Fachmdrkte
70%

W Kauf- und

60% Warenhguser

Versender
50%

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Ver-
sandkatalog, Onlinehandel und stationadrer Handel) werden sich weiter 0%
in Nischen etablieren.

HSB-
Warenhduser/
V-Mérkte

W Discounter

= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan (immer) noch 0

in der Pionierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Markt-
anteile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online-Shops der
etablierten Lebensmittelhdandler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern
wie Picnic oder hellofresh.de mit Kochboxen.

B Supermérkte
trad. LEH

20%
m Online-Handel
10%
m alle anderen

Vertriebswege
0%

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver- 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
drangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-
sorgungsstandorte in den Stadt- und Ortsteilen.

Quelle:  Handelsverband Deutschland — HDE e.V. 2020
Bearbeitung: cima 2021
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1.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzel-
handel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit sowie Zeit
und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zuneh-
menden MaBe wieder auf Qualitat und Regionalitdt beim Lebensmittel-
einkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-Ag-
glomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufin-
den.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des
Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich
aber nach wie vor einigen Problemen gegenibergestellt. Eines der
wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den
Discountern liegt immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Voll-
sortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bendtigt mindestens
1.200 bis 1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen Gber
2.500 m? keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermaérkte”). Sind diese
Flachen nicht verfligbar, missen die Handler Kompromisse eingehen und
verspielen auf den hdufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf
gegeniiber den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und
die Auswahl an Markenartikeln.

Generell ist die Ursache flr den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service- und Angebots-
bausteinen und in signifikanten Prozessverdnderungen zu sehen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprésentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die
Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den — bei Supermarkten
besonders erwarteten — Kundenservice zur Verfligung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Méarkte, und als Reaktion
auf Wiinsche einer alternden Kundschaft, wurde bei vielen aktuellen
Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so dass die
Kunden bequem dariber hinwegblicken kénnen und ein beschwer-
liches Greifen nach Waren tber der eigenen Kopfhéhe entfallt. In Kon-
sequenz muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf
eine groBere Flache verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen
kdnnen oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fiir Mehr-
und Einwegflaschen im Laden.

= Backautomaten fiir frische Backwaren bendtigen zusatzlich Flache im
Laden fir Lagerung, Bestlickung und Warenprasentation.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst oder Salat,
die erst im Markt aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich
ein zusatzlicher Flachenbedarf fir Kihltruhen, Kihlregale/-zellen etc.
fur die ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte.

= GroBzlgigere Gange sorgen nicht nur fiir ein angenehmeres Einkaufs-
erlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestlickung des
Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsabldufen bei.

Abb. 4: ZeitgemidBer Ladenbau in modernen Lebensmittelméarkten (Bsp.:
LIDL Leverkusen-Hitdorf)

ey
Fotos: cima 2018
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Grundsatzlich gilt fur zuklinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglomerations-
vorteile bieten, welche die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines
Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern kénnen. Sie kommen auch
dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping” ent-
gegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kdnnte
demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Ankerbetriebe
beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren
Umfeld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, inter-
nationale Spezialitdten), Lebensmittel-Handwerker (Backer, Metzger)
sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen
Bedarfsbereiches ergdnzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch
je nach Standorttyp und Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorien-
tierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher
Sensibilitat fur Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue
Form” des Vollsortimenters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter
(z. B. Netto, NP-Markt) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und
Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines
Nahversorgers tGbernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch
aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im
Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger, Obst, Gemdise, etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufiigen, dass eine kundenorientierte und
leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen
erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeld-
qualitat beitrdgt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentli-
chen Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen ziel-

gerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Versor-
gung der Bevdlkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozialer
Treffpunkt fir Kinder, Jugendliche, Senioren (ohne Fihrerschein) und alle
anderen Altersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Bei-
trag im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege" und der Verkehrsreduzierung.
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2 Einzelhandelsstandort Hesel — Wirtschaftsraumliche

Rahmenbedingungen

2.1 Makrostandort Hesel

Die Samtgemeinde Hesel im Landkreis Leer liegt im nordwestlichen Teil
des Bundeslandes Niedersachsen nahe der Grenze zu den Niederlanden.
Neben dem namensgebenden Kernort umfasst die Samtgemeinde finf
weitere Mitgliedsgemeinden, in denen aktuell ca. 10.822 Menschen' le-
ben. Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer
aus dem Jahr 2006 Gbernimmt Hesel fiir die Samtgemeinde eine grund-
zentrale Versorgungsfunktionen? und hat somit insbesondere Sortimente
des taglichen Grundbedarfes vorzuhalten.

Das nachstgelegene Mittelzentrum ist mit der Stadt Leer ca. 12 km west-
lich fir Pkw-Kunden entfernt. Mit der Stadt Aurich ist im Norden in einer
Entfernung von rd. 22 km ein weiteres Mittelzentrum verortet.

Uber die BundesstraBen 72 und 436 ist Hesel an die Bundesautobahnen
28 Richtung Bremen und die 31 in die Niederlande bzw. das Ruhrgebiet
angebunden. Die Fahrzeit zu den jeweiligen Anschlussstellen betragt rd.
10 Minuten, sodass die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten
Verkehr insgesamt als gut bezeichnet werden kann.

Hesel ist nicht an das regionale Schienennetz der Deutschen Bahn ange-
bunden. Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Leer und Aurich,
zu denen jeweils Regionalbuslinien aus Hesel verkehren. Fernverbindun-
gen konnen Uber den Bahnhof Leer und Aurich sowie den Bremer Haupt-
bahnhof erreicht werden. Das OPNV-Netz der Gemeinde besteht

1 Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (Stand: 31.12.2019)
2 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Leer 2006, D 1.6 02

hauptséachlich aus den Regionalbuslinien 460, 479 und 652 Richtung Leer
sowie 460 Richtung Aurich.

Zusammen mit dem Ortsteil Kiefeld, der sich direkt westlich an den
Hauptort anschlieBt, bildet Hesel einen Gberwiegend kompakten Sied-
lungskorper aus, der durch Quartiere individuellen Wohnraums dominiert
wird und dstlich vom Heseler Wald begrenzt wird. Die Bevdlkerungsdichte
ist im Hauptort am hochsten. Im stidwestlichen Bereich der Gemeinde He-
sel befindet sich ein Gewerbegebiet.

Mit einem Gesamtwert von 104 Einwohnern je km? liegt die Bevolkerungs-
dichte der Samtgemeinde fiir eine landliche Region im moderaten Bereich.
Laut BMVI3 handelt es sich bei Hesel um den Regionstypen ,Stadtregions-
nahe landliche Region — kleinstadtischer, dorflicher Raum”.

Die Bebauung Hesels 6ffnet sich bereits in geringer Distanz zum Zentrum,
sodass der Siedlungscharakter hier schon als landlich beschrieben werden
kann. Gleiches gilt fur die tibrigen Orte in der Samtgemeinde, die mit ihren
fur die Fehnlandschaft typischen bandartigen Strukturen entlang der Ka-
nale oftmals eine geringe Siedlungs- und Bevolkerungsdichte aufweisen.

3 Regionalstatistische Raumtypologie (RegioStaR) 2019
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Abb. 5:  Lage der Gemeinde Hesel im Raum - o 2.2 Sozio6konomische Strukturdaten
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Hesel verzeichnete im Betrachtungszeitraum 2014 bis 2019 eine positive
Bevolkerungsentwicklung. Mit einem Zuwachs von 1,8 % liegt die Samt-
gemeinde dabei nah an den positiven Trends des Landkreises Leer
(+3,0 %) und des Bundeslandes Niedersachsen (+2,1 %).

B Kongruent zur bundesdeutschen Entwicklung hat sich die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in der Samtgemeinde
Hesel zwischen 2015 und 2019 erhoht (+3,1 %). Die Zuwachsrate erreicht
allerdings nicht ganz die Werte des Landkreises Leer und des Landes Nie-
dersachsen. Hier stieg die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten um 7,7 % bzw. 8,0 %. Die auf Bundesebene positive wirtschaftliche
Entwicklung der letzten Dekade wird dennoch auch in Hesel sichtbar.

Die Samtgemeinde Hesel verfligt iber eine niedrige Arbeitsplatzzentrali-
Vs tat und weist daher ein negatives Pendlersaldo auf. Das Defizit seit 2015
[ At ;5, ist bis 2019 um 378 (ca. +24 %) angewachsen. Die Entwicklung Hesels ver-
' ” it ¢ l5uft ahnlich zum Landkreis Leer, in der das Defizit im selben Zeitraum um
o ” — s ‘ i ' TN LA 19,4 % wuchs. Im Vergleich dazu stieg der Auspendleriiberschuss im Land
' ‘ : QN : Niedersachsen nur um ca. 8,1 % an.

N ; ) el ; : Auf Gemeindeebene liegen keine Daten zur Arbeitslosenquote vor. Vor
s N T B T dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlich positiven Entwicklung, der
et M e s - 0w Y {5 Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort und unter Berlcksichtigung der
: B o g Vergleichswerte des Landes Niedersachsen und des Landkreises Leer ist
allerdings auch in der Samtgemeinde Hesel von einer leicht positiven Ent-
wicklung der Arbeitslosenquote auszugehen.
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Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Leer 2006
Bearbeitung: cima 2021

Seite 17



Einzelhandelskonzept Hesel 2021

Abb. 6: Sozio6konomische Rahmendaten der Samtgemeinde Hesel

Landkreis Nieder-

Indikatoren SG Hesel
Leer sachsen
Bevolkerungsentwicklung 31.12.2014 10.634 165.809 7.826.739
31.12.2016 10.809 168.253 7.945.685
31.12.2019 10.822 170.756 7.993.608
+/-in % 2014-2019 1,8 3,0 2,1
Quelle: Landesamt fuir Statistik Niedersachsen; Tabelle A100001G; Stand 31.12.2018
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig 30.06.2015 1.942 44741 2.784.011
Beschiftigten 30.06.2017, 2.041 46.223 2.894.119
30.06.2019 2.002 48.168 3.007.560
+/-in % 2015-2019 31 77 8,0
Quelle: Landesamt fuir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7015101; Stand 30.06.2019
Einpendler 30.06.2015 1.575 27.479 1.681.364
Auspendler 30.06.2015 3.148 39.527 1.808.044
Saldo| -1.573 -12.048 -126.680
Einpendler 30.06.2017 1.646 28311 1.763.853
Auspendler 30.06.2017 3.352 41.700 1.895.798
Saldo| -1.706 -13.389 -131.945
Einpendler 30.06.2019 1.631 29.577 1.836.055
Auspendler 30.06.2019 3.582 43.965 1.972.963
Saldo| -1.951 -14.388 -136.908
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle P7015115; Tabelle P7015105; Stand: 13.08.2019
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt in 2015 kA 6.2 6,1
Prozent 2017| k.A. 6,0 58
2019 k.A. 52 50
+/-in %.2015-2019 k.A. -16,1 -18,0

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahreszahlen 2015, 2017, 2019

Bearbeitung: cima 2021

Zahlen zur Entwicklung des Tourismus wurden aufgrund der statistischen
Geheimhaltung bei einer geringen Anzahl an Betrieben fiir die Samtge-
meinde Hesel nicht veroffentlicht.

Abb. 7:  Touristische Rahmendaten der Samtgemeinde Hesel

Landkreis Nieder-

Indikatoren SG Hesel
Leer sachsen
Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2015 k.A. 274.000 13.444.539
2017] k.A. 319.153 14.495.990
2019 k.A. 363.798 15.416.654
+/-in % 2015-2019 k.A. 32,8 14,7
Quelle: Landesamt fuir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360412; Stand 13.08.2019
Ubernachtungen (insgesamt) 2015 k.A. 1.544.109 41.310.035
2017] k.A. 1.726.218 43.494.781
2019 k.A. 1.864.374 46.228.427
+/-in % 2015-2019 k.A. 20,7 11,9
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360412; Stand 13.08.2019
Durchschnittliche 2015 k.A. 56 31
Aufenthaltsdauer in Tagen 2017 k.A. 54 30
2019 k.A. 51 30
+/-in % 2015-2019 k.A. -8,9 -3,2
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360412; Stand 13.08.2019

Bearbeitung: cima 2021

In der Zusammenschau der demografischen und wirtschaftlichen
Faktoren Hesels kann insgesamt ein positives Fazit gezogen werden.
Der Ort verzeichnet ein stetiges Bevolkerungswachstum.

Auch die Arbeitsmarktsituation hat sich in Hesel gut ent-
wickelt. Zwar haben die Beschiftigtenzahlen am Arbeitsort nicht im
gleichen MaBe zugenommen wie im Landkreis Leer oder im Land Nie-
dersachsen, angesichts der wirtschaftlichen Struktur des Ortes kann
das Wachstum in diesem Bereich aber dennoch als solide eingestuft
werden.

Daten zur Entwicklung des Tourismussektors lagen fiir die Samtge-
meinde nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass der Sektor im 6ko-
nomischen Gefiige der Samtgemeinde lediglich eine untergeordnete
Rolle einnimmt.

Seite 18
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3 Analyse der Kundenherkunft

Um valide Aussagen (ber das Einkaufs- und Mobilitatsverhalten in Hesel Abb. 8: Karte fiir die Kundenherkunftsanalyse
treffen zu kdnnen, hat die cima am Donnerstag, den 01.10., und Freitag,
den 02.10.2020, eine Kundenbefragung durchgefiihrt. Der mit der Verwal-
tung abgestimmte Standort lag im sudlichen Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs vor dem Combi-Supermarkt (Im Brink 2).

Da erfahrungsgemaB viele Menschen nicht bereit sind, ihre eigene Ad-
resse preiszugeben und eine Analyse der Postleitzahlen- oder Pkw-Kenn-
zeichen zu ungenau ist, wurde die Erhebung mittels eines Kartenrasters
vorgenommen. Dafiir hat eine geschulte cima-Mitarbeiterin mit Hilfe einer
Befragungs-App und eines Plakates (Abb. 8) 2 x 8 Stunden die Kunden
nach ihrem Wohnort und dem verwendeten Verkehrsmittel gefragt. Auf
der Karte konnten sich die Befragten 500 x 500 m gro3en Kastchen zuord-
nen, anschlieBend wurde die Verkehrsmittelwahl erganzt.

Insgesamt nahmen 446 Personen vollstdndig an der Befragung teil, davon
= 229 am Do., 01.10.2020
= 217 am Fr., 02.10.2020.

Foto: cima 2020
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Die Abbildungen 9 bis 11 geben einen ersten Uberblick tiber die Herkunft
der Befragten. Rund zwei Drittel der Befragten stammen aus der Samtge-
meinde Hesel (vgl. Abb. 9). Von den aus der Samtgemeinde stammenden
Befragten kommt der mit Abstand groBte Teil (39 %) aus dem Hauptort
Hesel. Auch Nucke (8 %), Stiekelkamperfehn (7 %), Firrel und Beningafehn
(jeweils 6 %) konnen vergleichsweise hohe Kundenwerte vermerken. Der
Anteil von Kunden aus den anderen Ortsteilen liegt je bei 5 % oder weni-
ger (vgl. Abb. 10). Von den 171 Befragten Kunden, welche nicht in der
Samtgemeinde Hesel wohnen, kommt ca. ein Viertel aus der Samtge-
meinde Jumme. Auch aus der Gemeinde Moormerland kann ein verhalt-
nismaBig hoher Kundenanteil (17 %) vermerkt werden. In der Kategorie
.Sonstiges” finden sich seltener genannte Antworten sowohl aus dem na-
heren Umfeld (z. B. Ostrhauderfehn) als auch aus entfernteren Orten (z. B.
Celle).

Abb. 9: Kundenherkunft

Wohnen Sie in der Samtgemeinde
Hesel?

Nein,
AuRerhalb

Quelle: cima 2020, n=445

Abb. 10: Wohnort innerhalb der Samtgemeinde
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Quelle: cima 2020, n= 274

Abb. 11: Kundenherkunft von auBBerhalb der Samtgemeinde
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Quelle: cima 2020, n=171
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Die Abb. 12 zeigt die Kundenherkunft der Erhebung am 01.10. und
02.10.2020 kombiniert am Standort Combi-Markt in der Gesamtschau des
Kartenrasters fiir die Samtgemeinde Hesel, Abb. 13 eine nédhere Betrach-
tung der gleichen Karte mit einer Fokussierung auf den Hauptort von He-
sel.

Abb. 12: Kundenherkunft Samtgemeinde Hesel
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Bearbeitung:

OpenStreetMap-Mitwirkende
cima 2020

Zu erkennen ist die Verteilung der Kunden Uber alle Ortsteile der Samtge-
meinde. In den meisten Felder ist der Anteil an der Gesamtkundenzahl
jedoch sehr gering (<3 %), welches auf die Verteilung der Orts-Bevolke-
rung auf mehrere Felder zurlickzufiihren ist. Eine starkere Konzentration
lasst sich fiir Holtland-Nucke und besonders fiir den Ortskern von Hesel
erkennen (Abb. 13). Diese Ergebnisse passen auch zu den Werten aus Ab-
bildung 10. Insbesondere aus den beiden Gebieten &stlich vom Befra-
gungsstandort kommt ein verhaltnismaBig hoher Anteil der Kunden. Rund
20 % der befragten Kunden aus der Samtgemeinde stammen aus dem
direkten Umfeld (4 Felder) des Standortes.

Abb. 13: Kundenherkunft Fokus Hauptort Hesel
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Abb. 14 stellt die Kundenherkunft jeweils differenziert fiir den 01.10. und
den 02.10.2020 dar. GroBtenteils ist die Verteilung der Kundenherkunft
sehr ahnlich. Auch die starkere Pragung in den Gebieten Hesel-Hauptort
(Gber 8 %) und Holtland-Niicke (u. a. Uber 4 %) ist wieder erkennbar. Zu-
dem ist bei der differenzierten Betrachtung auch die Pragung (u. a. Uber
4 % pro Feld) in Neukamperfehn-Stiekelkamperfehn deutlicher. Die groB-
ten sichtbaren Unterschiede gibt es in Schwerinsdorf. Hier ist der Anteil
der Kun-den aus dem Ort am Donnerstag den 1. Oktober deutlich hoher

als am Freitag den 2. Oktober.

Abb. 14: Kundenherkunft Samtgemeinde Hesel nach Datum

In der Kundenherkunftsanalyse vom Einzelhandelsstandort ,Im
Brink” zeigt sich eine relativ starke Streuung iiber die gesamte Samt-
gemeinde. Stirkere Konzentrationen gab es insbesondere in Hesel-
Hauptort und den Ortsteilen Neukamperfehn-Stiekelkamperfehn
und Holtland. Von den 447 befragten Kunden gab ca. ein Drittel an,
nicht in der Samtgemeinde zu wohnen, diese stammen jedoch groB-
tenteils aus umliegenden Gemeinden. Das Einzugsgebiet zeigt den
Bedeutungsiiberschuss einzelner Branchen in Hesel, ist ein Indiz fiir
die z. T. hohe Zentralitidt und erméglicht die die Ermittlung eines orts-
spezifischen Marktgebietes.
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4 Marktgebiet und Marktpotenziale

4.1 Marktgebiet der Samtgemeinde Hesel

Das Marktgebiet der Samtgemeinde Hesel wird von verschiedenen
Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur, Branchenmix und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in
Hesel und den anderen Mitgliedsgemeinden,

= Sogkraft ansassiger (GroB-)Betriebe,

= Lage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitat der Bevolkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),
= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Auf Basis der genannten Abgrenzungskriterien und den Ergebnissen der
Kundenherkunftsanalyse (vgl. Kapitel 3) weist die cima fur den Einzelhan-
del der Samtgemeinde Hesel ein zweizonales Einzugsgebiet aus. Zone 1
umfasst dabei das Samtgemeindegebiet. Zone 2 reicht im Norden in die
Gemeinde GroBefehn (Landkreis Aurich), im Osten in die Gemeinde Up-
lengen, im Stden in die Samtgemeinde Jimme und im Westen in die Ge-
meinde Moormerland hinein. Stidwestlich liegt das Mittelzentren Leer mit
rund 35.000 Einwohnern und einem vielfédltigem Einzelhandelsbesatz, so-
dass von signifikanten Kaufkraftzufllissen aus diesem Gebiet nicht auszu-
gehen ist.

Im Westen und Nordosten beschneiden der umfangreiche periodische
und aperiodische Einzelhandelsbesatz in Warsingfehn (Gemeinde

Moormerland und der Stadt Wiesmoor (Landkreis Aurich) die Marktreich-
weite von Hesel.

Abb. 15: Marktgebiet der Samtgemeinde Hesel
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Kartengrundlage: ~© OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA 2.0, 2021
Bearbeitung: cima 2021

Die im Norden angrenzenden Ortschaften MittegroBefehn und Ost-
groBefehn (Gemeinde GroBefehn) bieten ihren Einwohner eigene Ange-
bote im Bereich Nahversorgung/taglicher Bedarf, jedoch nur in einge-
schranktem MaB aperiodische Sortimente wie Mode, Schreibwaren oder
Fahrrader. Im Osten begrenzt der starke Besatz in Remels (Gemeinde Up-
lengen) das Marktgebiet Hesels. Die Zufllisse aus Zone 2 in die Samtge-
meinde liegen daher Uberwiegend in Teilen des aperiodischen
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Bedarfsbereichs und bei schnellerer Erreichbarkeit des nachsten Lebens-
mittelmarktes auf Heseler Samtgemeindegebiet auch im periodischen.

Filsum (Samtgemeinde Jimme) im Slden verfiigt Uber keine eigene Le-
bensmittelversorgung. Daher ist hier mit Kaufkraftbeziehungen nach He-
sel zu rechnen.

Die Kundenherkunftsanalyse mit ihrer Befragung in der Haupteinkaufslage
in Hesel (vgl. Kapitel 3) zeigt eine signifikante Kundenbindung zu Einwoh-
nern von Orten auBerhalb der Samtgemeinde. Gut ein Drittel der Befrag-
ten wohnt nicht in der Samtgemeinde Hesel, davon ca. ein Viertel in der
Samtgemeinde Jimme sowie 17 % auf dem Gebiet der Gemeinde Moor-
merland. Wie allerdings die strukturellen Angebotsliicken (vgl. Kapitel 5.1)
sowie vermissten Sortimente und Angaben zu Haupteinkaufsorten aus der
Burgerbefragung (vgl. Kapitel 9.3) zeigen, bestehen Wechselbeziehung in
beide Richtungen und es flieBt ebenso Kaufkraft aus Hesel ab. Dies schlagt
sich auf die Einzelhandelszentralitaten (vgl. Kapitel 5.2) nieder, sodass das
in Abb. 15 dargestellte Marktgebiet den Durchschnitt der Summe der Ein-
zugsgebiete aller Betriebe zeigt. Einzelne Betriebe und Spezialanbieter
kdnnen dabei ein ungleich héheres Einzugsgebiet aufweisen.

Generell nimmt die Kaufkraftbindung im Marktgebiet mit der Entfernung
ab. Pkw-Fahrzeiten von Uber 15 Minuten flr Einkaufstatigkeiten sind
selbst im landlichen Raum eher die Ausnahme. So gibt es in Zone 2 aber
z. T. auch in den Randern der Zone 1 Uberlagerungen mit den Marktge-
bieten benachbarter Kommunen. Auf der anderen Seite kommen aber
Streuumséatze des Heseler Einzelhandels auch aus Gebieten von weit au-
Berhalb des abgegrenzten Marktgebiets.
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4.2 Nachfragepotenzial der Samtgemeinde Hesel

Die Berechnung des Nachfragepotenzials# in der Samtgemeinde Hesel
ergibt sich aus der gemeindescharfen Einwohnerzahl (10.822 EW)> sowie
den einzelhandelsrelevanten pro-Kopf-Ausgaben, die an das lokale Kauf-
kraftniveau angepasst werden. Die durchschnittliche pro-Kopf Kaufkraft
liegt fiir das Jahr 2020 in Deutschland bei 6.836 €.° Aussagen zur ortsspe-
zifischen Kaufkraft lassen sich mittels der Kaufkraftkennziffer treffen, die
die lokale Kaufkraft in das Verhaltnis zum nationalen Durchschnitt setzt. In
der Samtgemeinde liegt dieser Wert bei 89,57 und somit unterdurch-
schnittlich.

Aus den nationalen pro-Kopf Ausgaben und der Kaufkraftkennziffer
Hesels ergibt sich fiir die Samtgemeinde eine durchschnittliche jahrliche
pro-Kopf Kaufkraft in Héhe von 6.121 €.

Auf Basis dieses Wertes belduft sich das einzelhandelsrelevante Nachfra-
gepotenzial in der Samtgemeinde Hesel auf rund 54,2 Mio. €, differenziert
nach den in 14 Warengruppen zusammengefassten 31 Branchen, die die
cima bei der Bestandserhebung des Einzelhandelsangebots vor Ort erfasst
(vgl. Kapitel 5). Von den 54,2 Mio. € entfallen etwa 27,6 Mio. € auf den
periodischen Bedarf und rd. 26,6 Mio. € auf den aperiodischen Bedarfsbe-
reich. Das groBte rechnerische Nachfragepotential liegt naturgemal im
Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel”, dem Kern des sogenannten tag-
lichen Bedarfs. In den aperiodischen Warengruppen entféllt der GroBteil
der Ausgaben auf die Segmente ,Bekleidung, Wasche”, ,Elektronikartikel,
Unterhaltungselektronik” sowie ,Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooarti-
kel.”

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der Samtge-
meinde Hesel, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

5 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand: 31.12.2019)

Die CIMA unterhalt in diesem Zusammenhang eine eigenstandige Abteilung, welche sich
fortwdhrend und ausschlieBlich mit der Ermittlung von Pro-Kopf-Kaufkraftwerten

Abb. 16: Nachfragepotenzial der Samtgemeinde Hesel (in Mio. €)

CIMA Warengruppe

Samtgemeinde Hesel

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 22,4
Gesundheit und Koérperpflege 4,4
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt ‘ 26,6
Bekleidung, Wasche 50
Schuhe, Lederwaren 1,6
Biicher, Schreibwaren 1,0
Spielwaren, Hobbybedarf 0,7
Sportartikel, Fahrrader 2,0
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4,7
Uhren, Schmuck 0,7
Optik, Akustik, Sanitétsartikel 1,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8
Einrichtungsbedarf 39
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 4,6

Einzelhandel insgesamt

Quelle:  cima 2021

beschaftigt und dazu unter anderem die Umsatz- und Einkommenssteuerstatistik, aber
auch Grundlagendaten der Handels- und Absatzwirtschaft auswertet.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020

~
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5 Einzelhandelsstrukturdaten Hesel

5.1 Einzelhandelsstrukturen in der
Samtgemeinde Hesel

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
stéandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Samtgemeinde Hesel im
Oktober 2019 und einer Uberpriifung im Dezember 2020.

Die dargestellten Umsatzvolumina leiten sich aus den konkreten Waren-
angeboten sowie der Angebotsqualitdt und Sortimentsstruktur ab. Die
Hochrechnung der Umsétze erfolgte Uber branchenibliche Flachen-
produktivitdten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Infor-
mationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der

Abb. 17: Einzelhandelsverteilung auf die Mitgliedsgemeinden

A 3 de A N de

relevanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Es handelt sich
demnach um Schéatzwerte, die tatsachlichen Umséatze einzelner Betriebe
kénnen zum Teil deutlich abweichen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Samtge-
meinde Hesel wurden 52 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von insgesamt 29.320 gm erhoben. Sie erwirtschaften jahrlich einen
geschatzten Einzelhandelsumsatz von ca. 51,9 Mio. €.

Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes ist in Abb. 17, die wa-
rengruppenspezifische Differenzierung in Abb. 18 dokumentiert. Hierfur
wurden die 31 Branchen analog zum Nachfragepotenzial in 14 Waren-
gruppen zusammengefasst.

Einzelhandel insgesamt

Hesel 34 65,4% 17.775 60,6% 36,3 70,0%
Holtland 9 17,3% 2.350 8,0% 39 7,5%
Neukamperfehn 4 7,7% 1.005 3,4% 1,1 2,2%
Firrel 3 5,8% 7.720 26,3% 97 18,6%
Brinkum 1 1,9% * * * *
Schwerinsdorf 1 1,9% * * * *

100,0%

Quelle:  cima 2021
* Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsflache und Umsatz erst ab mind.
drei Betrieben ausgewiesen werden.
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Abb. 18: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in der Samtgemeinde Hesel

Anzahl der Verkaufsfliche in Umsatz in
Betriebe Anteil der Anteil der |Mio. € (Haupt-| Anteilam

m? (Haupt- und
Nebensortiment)

LA LT 22 Verkaufsflache| und Neben- Umsatz

sortiment)

(Haupt- Betriebe
sortiment)

Nahrungs- und Genussmittel 17 32, 7% 5.055 17,2% 23,7 45,7%
Gesundheit und Korperpflege 2 3,8% 685 2,3% 2,9 5,6%
Zeitschriften, Schnittblumen 0 0% 80 0,3% 0,3 0,7%
Aperiod er Beda gesa 63,5% 00 80,2% 0 48
Bekleidung, Wasche 1 1,9% 3.105 10,6% 6,7 13,0%
Schuhe, Lederwaren 0 0% 50 0.2% 0,1 0,2%
Blicher, Schreibwaren 0 0% 50 0,2% 0,2 0,3%
Spielwaren, Hobbybedarf 1 1,9% 170 0,6% 04 0,7%
Sportartikel, Fahrrader 2 3,8% 540 1,8% 1,1 2,1%
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 0 0% 235 0,8% 1,2 2,4%
Uhren, Schmuck 1 1,9% * * * *
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 1 1,9% 70 0,2% 0,4 0,7%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4 7,7% 1.505 51% 1,0 1,9%
Einrichtungsbedarf 5 9,6% 4.900 16,7% 50 9,7%
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 18 34,6% 12.780 43,6% 84 16,2%

Quelle:  cima 2021
* Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsflache und Umsatz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelféllen sind Randsortimente
in den summierten Umsatzen und Verkaufsflachen enthalten, so dass eine Dokumentation dennoch mdglich wird.
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

= Den Warengruppen des periodischen Bedarfs konnten 19 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von insgesamt 5.820 gm zugeordnet werden
(36,5 % aller Betriebe). Sie realisieren einen Umsatz von rd. 27 Mio. €.
Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt damit bei 19,8 % bzw.
51,9 % am gesamten Einzelhandelsbestand. Der Umsatzanteil des
periodischen Bedarfsbereiches von gut 50 % entspricht der
typischen Ausstattung eines Grundzentrums und lasst auf eine gute
Nahversorgungsqualitdt und -quantitat schlieBen.

= Der absolut groBte Anteil entféllt dabei auf die Nahrungs- und Genuss-
mittel. 17 Betriebe setzen auf 5.055 gm Verkaufsflache im Jahr rund
23,7 Mio. € um. Sie vereinen damit 17,2 % der Flache und 45,7 % des
Gesamtumsatzes in der Samtgemeinde.

= Den hochsten Flachenanteil im aperiodischen Bedarfsbereich und auch
insgesamt erreicht die Warengruppe ,Baumarktartikel, Gartenbedarf,
Zooartikel”. Auf einer Verkaufsflache von 12.780 gm werden hier ins-
gesamt ca. 8,4 Mio. € Umsatz jahrlich erwirtschaftet. Dies entspricht
Flachen- bzw. Umsatzanteilen von 43,6 % respektive 16,2 % am gesam-
ten Einzelhandelsbestand. Fur ein Grundzentrum stellt dies einen lber-
durchschnittlichen Besatz dar.

= Die Warengruppe ,Einrichtungsbedarf” besteht aus den Sortimenten
Heimtextil, M&bel, Antiquitaten und Kunstgegenstande. Fur die Ge-
meindegréBe von Hesel ist diese Warengruppe mit 4.900 gm Verkaufs-
flache stark vertreten (Anteil 16,7 %). Insgesamt werden in diesem
Marktsegment ca. 5 Mio. € umgesetzt, was einem Anteil von 9,7 % des
gesamten Einzelhandelsumsatzes entspricht.

= In der Warengruppe ,Bekleidung, Wasche”, den Leitsortimenten der
meisten Innenstadte und Ortskernlagen, ist nur ein Hauptsortiments-
betrieb etabliert.8 Zusammen mit den Randsortimentsflachen weiterer

8 Der Anbieter Kaiser in Firrel ist mit seiner Wohn- und Modewelt als ein Betrieb gezahlt und
wird aufgrund des gréBeren Verkaufsflachenanteils der M&belabteilung dem Hauptsor-
timent Mobel/Einrichtungsbedarf zugeordnet.

Handler ergibt sich jedoch eine Verkaufsflache von insgesamt 3.105
gm. Realisiert wird ein Einzelhandelsumsatz von ca. 6,7 Mio. €. Diese
Werte entsprechen einem Verkaufsflachenanteil von 10,6 % bzw. ei-
nem Umsatzanteil von 13 % am gesamten Einzelhandelbestand der
Samtgemeinde. Im Vergleich zu anderen Grundzentren entspricht dies
einer leicht Gberdurchschnittlichen Ausstattung.

= In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat werden mit ei-
nem Verkaufsflachenanteil von 5,1 % (1.501 gm) und einem Umsatzan-
teil von 1,9 % (rd. 1 Mio. €) Gberdurchschnittliche Anteilswerte fiir ein
Grundzentrum erreicht.

= 4 der 14 Warengruppen werden in keinem Betrieb als Hauptsortiment
gefiihrt. Uberwiegend findet die Versorgung hier iber die Randsorti-
mentsflachen andere Handler statt. Fir ein Grundzentrum sind diese
Licken im Angebot nicht uniblich und eine Folge der Konzentration
und des Flachenwachstums in der Einzelhandelslandschaft, bei der die
Anzahl und Vielfalt kleinerer Laden abnimmt.

Raumliche Verteilung (Abb. 17)

Mit 34 Betrieben und 17.775 gm befindet sich die Mehrheit der Einzel-
handler (65,4 %) und Verkaufsflache (60,6 %) in Hesel, der einwohner-
starksten Mitgliedsgemeinde. Entsprechend wird hier mit ca. 36,3 Mio. €
rd. 70 % des Umsatzes innerhalb der Samtgemeinde erwirtschaftet. An
zweiter Stelle folgt Holtland mit 9 Betrieben, 2.350 gm Verkaufsflache und
ca. 3,9 Mio. € jahrlichem Einzelhandelsumsatz, an dritter Stelle Neukam-
perfehn.

Die Gemeinde Firrel vereinigt mit nur 3 Betrieben Uber ein Viertel der Ver-
kaufsflache (7.720 gm) und knapp 19 % des Gesamtumsatzes auf sich. In
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Brinkum und Schwerinsdorf wurde nur ein Einzelhandelsbetrieb bzw. ein
Handwerksbetrieb mit untergeordnetem Verkauf erfasst.

Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte setzt die Verkaufsflachenausstattung ins Verhaltnis zur
Einwohnerzahl eines Ortes. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt aktuell
bei rund 1,5 gm je Einwohner,? von der GroBstadt bis hin zu landlich ge-
pragten Kommunen.

Abb. 19: Verkaufsfldache je Einwohner

Samtgemeinde Hesel

Verkaufsflichendichte in gm je Einwohner 2,71
im periodischen Bedarf 0,54
im aperiodischen Bedarf 2,17

Quelle:  cima 2021

Die Verkaufsflache je Einwohner betrdgt in der Samtgemeinde Hesel im
periodischen Bedarf 0,54 gm, im aperiodischen Bedarf 2,17 gm. In Bezug
auf die Gesamtverkaufsflache erreicht die Samtgemeinde einen Wert von
2,71 gm je Einwohner und liegt damit deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt und im regionalen Vergleich zwischen der benachbarten Gemeinde
Moormerland (1,28 gm/EW)10, Rhauderfehn (2,34 gm/EW) 1T und der Stadt
Wiesmoor (4,1 qm/EW)12,

Ausschlaggebend fir die relativ hohen Verkaufsflachenwerte pro Kopf
sind insbesondere im aperiodischen Bedarfsbereich die groBflachigen
Gértnereien und Gartenfachmarkte sowie das Mobel- und Modehaus
Kaiser in Firrel.

9 Quelle: EHI handelsdaten.de 2019

10 Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde
Moormerland, cima 2017

5.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis
zwischen dem am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatz und des am Ort
vorhandenen Nachfragepotentials. Handelszentralitditen von Uber 100
signalisieren Kaufkraftzuflisse, Handelszentralitdten von unter 100 be-
deuten per Saldo Kaufkraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit.
Handelszentralitdten kénnen sowohl fiir den Einzelhandel insgesamt als
auch fiir einzelne Warengruppen ermittelt werden. Je gréBer die Zentrali-
tat eines Ortes ist, desto groBer ist offensichtlich seine Sogwirkung auf
Kunden des Umlandes.

Die Zentralitat eines Ortes hangt maBgeblich von seiner Angebotsqualitat
und -quantitat ab. Die Verkaufsflachenausstattung und der Branchenmix
spielen in diesem Zusammenhang eine wichtige Rolle. Es sind allerdings
auch andere Faktoren relevant, wie z. B. die Verkehrsanbindung.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Samtgemeinde Hesel
liegt bei insgesamt 54,2 Mio. € pro Jahr. Der jahrlich erwirtschaftete Ein-
zelhandelsumsatz betrdgt den Berechnungen der cima zufolge rund
52 Mio. €. Die Kaufkraftabflisse Ubersteigen somit leicht die Kaufkraftzu-
flisse. Dementsprechend erreicht der Einzelhandel in der Samtgemeinde
insgesamt nur einen Zentralitatswert von 96. In den einzelnen Warengrup-
pen unterscheiden sich diese Werte jedoch teilweise erheblich (vgl. Abb.
20).

n Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Rhauderfehn, cima 2019
12 Quelle: Aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Dr. Jansen GmbH 2018
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Abb. 20: Kaufkraftpotenzial, Einzelhandelsumsatz und Zentralitdt in der
Samtgemeinde Hesel
Nachfrage-

Umsatz in Handels-
volumen

Mio. € . o zentralitat
in Mio. €

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Einzelhandel insgesamt

23,7
2,9
03

6,7
0,1
02
04
11
1,2

1,0
50
84

24
4,4
08

50
16
1.0
07
2,0
47
0,7
17
08
39
46

106
66
41

133

17
56

27
66
21
123
128
184

Quelle:  cima 2021

* Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsflache und Umsatz erst ab mind.
drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Einzelféllen sind Randsortimente in
den summierten Umséatzen und Verkaufsflachen enthalten, so dass eine Dokumentation

dennoch moglich wird.

In den Branchen des periodischen Bedarfs wird in der Samtgemeinde
Hesel insgesamt eine Handelszentralitat von 98 erzielt.

Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt eine Zentralitat
von 106 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von ca. 23,7 Mio. € ein
lokales Nachfragevolumen von 22,4 Mio. € gegenliber. Die Werte ver-
anschaulichen, dass das Angebot in der Branche Nahrungs- und Genuss-
mittel fir ein Grundzentrum als gut einzustufen ist. In der Samtgemeinde
besteht mit zwei Lebensmittelvollsortimentern, drei Lebensmitteldiscoun-
tern, einem kleinen Supermarkt sowie zahlreichen Backern und einer Flei-
scherei eine umfassende Angebotsstruktur. Die zentralortliche Versor-
gungsfunktion eines Grundzentrums wird hier vollumfanglich erfillt.

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege liegt die Handels-
zentralitét bei 66. Hier sind deutliche Kaufkraftabfliisse zu konstatieren.
Der grundzentrale Versorgungsauftrag wird nur eingeschrankt erfdllt. Im
Wesentlichen werden Drogerie- und Parfimeriewaren durch einen Ross-
mann-Fachmarkt und in Form von Randsortimenten in den Lebensmittel-
markten sowie auf kleiner Flache in einer Apotheke vertrieben.

Die Warengruppe Zeitschrift, Schnittblumen, die auBer in einigen Blu-
menldaden und Gartenmarkten meist als Randsortiment in den o.g. Lebens-
mittelmarkten angeboten wird, weist bei einem Umsatz von 0,3 Mio. € nur
eine geringe Zentralitat von 41 auf.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs erreichen die Betriebe der
Samtgemeinde Hesel insgesamt eine Einzelhandelszentralitat von 94.

Entsprechend des generierten Umsatzes von ca. 6,7 % wird in der Waren-
gruppe Bekleidung, Wasche mit einem Wert von 133 ein hohes Zentra-
litatsniveau erreicht. Fir den Zufluss an Kaufkraft von auBerhalb der Samt-
gemeinde sorgt vor allem das Modehaus Kaiser in Firrel, welches ein aus-
gedehntes Einzugsgebiet hat. Die zweitgroBte Flache halt der Kik-Markt in
Hesel vor. Ergénzt wird das in seiner Vielfalt begrenzte Angebot durch Ar-
beitsbekleidung im Miller & JanBen Baufachmarkt, Baudi, Raiffeisen
Markt, Auto Premium Teile sowie durch Randsortimente und Aktionswa-
ren der Lebensmittel- und Drogeriemarkte.

Seite 30

cima.



Einzelhandelskonzept Hesel 2021

Entgegengesetzt dazu erreicht die Warengruppe Schuhe, Lederwaren ei-
nen sehr geringen Zentralitdtswert von 8. Beide Sortimente zusammen
werden nur im Modehaus Kaiser angeboten, Lederwaren auf kleinster Fla-
che im Kik, Arbeitsschuhe bei Miller & JanBen und im Raiffeisen Markt.
Einen Schuhladen gibt es seit der SchlieBung von Jelten in Holtland nicht
mehr in der Samtgemeinde.

Biicher wurden bei der Erhebung nicht vorgefunden, Schreibwaren auf
nennenswerten Flachen nur bei Rossmann, Combi, Markant und geringfii-
gig im nah und gut-Markt sowie bei Kik. Entsprechend gering ist der Um-
satz, dem eine Kaufkraft von rd. 1 Mio. € pro Jahr entgegensteht. Somit
ergibt sich eine Zentralitat von nur 17.

Die Zentralitat im Bereich Spielwaren, Hobbybedarf liegt im Untersu-
chungsgebiet bei 56. Der Umsatz deckt nur etwa die Halfte des Nachfra-
gepotenzials in Hohe von 0,7 Mio. €. Spielwaren als Hauptsortiment fuhrt
kein Geschéft. Die sortimentsbezogene Verkaufsflache entfallt daher voll-
standig auf die Randsortimente der Drogerie- und Verbrauchermarkte so-
wie gewisse Bereiche bei Kik und in der Bastelstube in Hesel. Unter Hob-
bybedarf fallen auch Musikinstrumente. Diese werden in Holtland im Gi-
tarrenspeicher Frisia Toene angeboten.

Ein ahnliches Zentralitatsniveau erreicht der Einzelhandel Hesels im Be-
reich Sportartikel, Fahrrader. Der Wert von 54 zeugt von einer fiir ein
Grundzentrum durchschnittliche Ausstattung. GroBter Anbieter ist das
Zweirad-Fachgeschéft W. Johann Potthast. Fahrradzubehor gibt es zudem
bei Combi und Baudi, Sportartikel bei der Schwimmbader Schroder GmbH
in Hesel. Ein eigenes Sportartikel und -bekleidungsgeschéft wurde nicht
vorgefunden.

In die Warengruppe Elektronikartikel und Unterhaltungselektronik fal-
len Elektrogerate, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto, Computer,
Biro-/ Telekommunikation. Deren summarische Einzelhandelszentralitat
betragt nur 27. Angesichts des Ublicherweise begrenzten Angebots in
Grundzentren ist dies kein Grund zur Sorge. Spezialisierte Handler und
groBe Elektronik-Fachmarkte finden sich fast ausschlieBlich in gréBeren
Stadten und Ballungszentren. In Hesel existieren Handwerksbetriebe und

Dienstleister, die Elektroartikel, Lampen und Haushaltselektronik fiihren.
Erganzt wird das Angebot durch die Randsortimente der Bau-, Lebensmit-
tel-, und Drogeriemarkte.

Fur die Warengruppe Uhren, Schmuck errechnet sich eine Zentralitat von
66. Da das Sortiment in der Samtgemeinde nur von zwei Anbietern im
Haupt- bzw. Randsortiment vorgehalten wird, ist der geschatzte Jahres-
umsatz in der vorangegangenen Tabelle aus Griinden des Datenschutzes
nicht ausgewiesen.

Im Segment Optik, Akustik, Sanitatsartikel belduft sich die Zentralitat
auf 21. Sanitatswaren werden zurzeit im Grundzentrum nicht angeboten,
Optik und Horgerdteakustik bei immerhin 2 Fachhandlern. Aus Daten-
schutzgriinden ist der Umsatz hier nicht angegeben.

Im Segment Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht der Einzelhandel
in der Samtgemeinde bei einem Umsatz von rd. 1 Mio. € eine fir ein
Grundzentrum  hohe  Handelszentralitit von  123.  Branchen-
bestimmend sind in dieser Warengruppe Antikpark Gréfe, Bastelstube,
Elektro Wieder, Heseler Pflanzencenter und Oltmanns. Kik, Combi, Lidl und
Rossmann vertreiben die Warengruppe in nennenswertem Umfang als
Randsortiment und Aktionsware. Angebotserganzende Funktion haben
dariiber hinaus einige Wohn-/Md&belgeschafte, Gartnereien und Blumen-
laden.

Uberdurchschnittliche Zentralitdtswerte werden auch im Sortiment
Einrichtungsbedarf erreicht. Umsatze von 5,0 Mio. € stehen hier einem
lokalen Nachfragevolumen von 3,9 Mio. € gegenilber. Dementsprechend
ergibt sich eine fir ein Grundzentrum hohe Einzelhandelszentralitat von
128. Als strukturpragende Anbieter von Heimtextilien, M&beln, Antiquita-
ten und Kunstgegenstanden waren zum Zeitpunkt der Erhebung Kaiser,
Outdoor Living, Wohndervoll, Antikpark Grafe, Miller & JanBen, Kunst-&
Bildergalerie Hesel, Licht & Palm vor Ort aufzufinden. Kleinere Flachen bei
Freudenberg, Kettwig und Kik erganzen die 6rtlichen Strukturen.

Die Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel verzeich-
net mit 184 die hochste Zentralitat der Samtgemeinde. GroBte Anbieter

Seite 31

cima.



Einzelhandelskonzept Hesel 2021

bei Eisenwaren, Baumarktartikeln (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage,
Teppiche) und Gartenbedarf sind Garten Kénig, Baumschule E. Wilken,
Miller & JanBen, Baudi, Heseler Kaminstudio Plagge-Popken, Schréder
Fenster & Wintergarten, Antikpark Grafe, Raiffeisen, Licht & Palm, Kett-
wig, Jutta's Staudengarten, Blumen Burgwal. Bei Kfz-Zubehor Auto Pre-
mium Teile sowie in kleinerem Umfang die Tankstellen, Autohaus Thieme
und Baudi. Zooartikel werden ausschlieBlich als Randsortiment in Lebens-
mittel- und Drogeriefachmarkten angeboten.

Abb. 21: Ranking: Handelszentralitdt in der Samtgemeinde Hesel

Durchschnitt tiber alle Branchen: 96 %

Baumarktartikel, Gartenbedarf,
Zooartikel

Bekleidung, Wasche
Einrichtungsbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader
Zeitschriften, Schnittblumen
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Optik, Akustik, Sanitatsartikel
Blicher, Schreibwaren

Schuhe, Lederwaren

0 200 40 60 80 100 120 140 160 180 200

Quelle:  cima 2021

Auf Basis der ermittelten Handelszentralitdten wird deutlich, dass die
Samtgemeinde Hesel ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion nur
teilweise nachkommt. In diesem Zusammenhang ist aus Sicht der
Raumordnung und Landesplanung vor allem der periodische Be-
darfsbereich relevant, also die Versorgung der eigenen Bevélkerung
mit Dingen des sogenannten tdglichen Bedarfs. Das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ist mit einer Zentralitét von 106 ausreichend
vorhanden, bei den Artikeln der Gesundheit und Koérperpflege ist
rechnerisch der Bedarf nicht gedeckt. Eine Unterversorgung liegt je-
doch aufgrund des Drogeriefachmarktes und den diversen Verkaufs-
flachen in den Lebensmittelmarkten nicht vor.

In den aperiodischen Segmenten erreicht die Samtgemeinde z. T.
Zentralitdtswerte, die fiir ein Grundzentrum bemerkenswert sind.
Kaufkraftzufliisse sind insbesondere bei Baumarktartikeln, Gartenbe-
darf, Bekleidung, Wasche und Einrichtungsbedarf zu verzeichnen.
Hier zeigt sich ein Bedeutungsiiberschuss und der Einzelhandel He-
sels iibernimmt sogar eine gewisse Versorgung der umliegenden Be-
volkerung.

Eine geringere Ausstattung liegt in zahlreichen Warengruppen vor,
die aufgrund der niedrigen Bevélkerungsdichte in kleineren, ldndlich
gepragten Gemeinden generell weniger haufig nachgefragt werden.
Hier zeigt sich seit Jahren ein Trend weg von kleinen, inhabergefiihr-
ten Fachgeschidften hin zu groBflichigen Fachmarkten mit breiter
Auswahl, die jedoch in der Regel nur in Mittel- und Oberzentren wirt-
schaftlich arbeiten kénnen. Aus Sicht der Raumordnung ist es grund-
legend sogar sinnvoll, dass Produkte mit mittel- bis langfristigem Be-
schaffungsrhythmus, d.h. mit geringer Nachfragehaufigkeit, in nahe-
gelegenen, gut erreichbaren, groBeren Stadten verfiigbar sind.

Vor dem Hintergrund der zentral6rtlichen Einstufung der Samtge-
meinde als Grundzentrum sollte es das Ziel sein, den Status quo in
den gut ausgestatteten Branchen zu erhalten und die Nahversorgung
mit Lebensmitteln und Drogeriewaren durch Modernisierung und
qualitative Angebotsverbesserung zu sichern.
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Kaufkraftstromanalyse

Die nachfolgende Abb. 22 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fiir den
Einzelhandel in der Samtgemeinde Hesel.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen aller Mitgliedsgemeinden
liegt bei 54,2 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 52
Mio. €. Einem Kaufkraftzufluss von ca. 17,3 Mio. € steht ein Kaufkraftab-
fluss von 19,6 Mio. € gegenlber. Mit einer durchschnittlichen Bindungs-
quote von 62,5 % belauft sich der Kaufkraftabfluss auf rd. 36,1 % des in
der Samtgemeinde vorhandenen Nachfragevolumens.

Abb. 22: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Samtgemeinde
Hesel (in Mio. €)
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Nachfragepotenzial
Samtgemeinde Hesel

Quelle:  cima 2021

Nach gutachterlicher Einschatzung generiert mit 5,1 Mio. € die Waren-
gruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf und Zooartikel den hochsten sal-
dierten Kaufkraftzufluss, gefolgt von Bekleidung, Wasche (3,8 Mio. €),
Nahrungs- und Genussmittel (3,6 Mio. € und Einrichtungsbedarf (3,5
Mio. €).

Nennenswerte Kaufkraftabflisse von tGber 1 Mio. € sind in neun Waren-
gruppen zu verzeichnen: Elektronikartikel, Unterhaltungselektronik (-3,8
Mio. €), Einrichtungsbedarf (-2,4 Mio. €), Nahrungs- und Genussmittel
(-2,2 Mio. €), Bekleidung, Wasche (-2,1 Mio. €), Gesundheit und Korper-
pflege (-1,5 Mio. €), Schuhe, Lederwaren (-1,5 Mio. €), Optik, Akustik,
Sanitatsartikel (-1,3 Mio. €), Baumarktartikel, Gartenbedarf und Zooartikel
(-1,3 Mio. €) sowie Sportartikel, Fahrrader (-1,2 Mio. €).

Uber alle Warengruppen und Sortimente ergibt sich ein leicht negatives
Kaufkraftsaldo und somit eine Zentralitat von 96.
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5.3 Strukturdaten des Einzelhandels im Uberblick

Abb. 23 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des Einzelhandels in der
Samtgemeinde Hesel zusammen.

Abb. 23: Datenblatt der Samtgemeinde Hesel

Samtgemeinde Hesel 2020

Anzahl Betriebe 52
Verkaufsfliche gesamt in gm 29.320
Umsatz in Mio. € 51,9
Flachenproduktivitat in € / gm 1.769
Nachfragepotenzial in Mio. € 54,2
Zentralitédt in % 96
Zentralitdt periodisch in % 98
Zentralitat aperiodisch in % 94
Einwohner (31.12.2019) 10.822
Verkaufsflache je Einwohner in gm 2,71

im periodischen Bedarf 0,54

im aperiodischen Bedarf 2,17
Umsatz je Einwohner in € 4.793
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 89,5

Quelle:  cima 2021, LSN, Michael Bauer Research GmbH

5.4 Nahversorgungssituation in der
Samtgemeinde Hesel

Folgende allgemeine Aussagen kdnnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Samtge-
meinde Hesel getroffen werden:

= Die Samtgemeinde verfligt in der Branche Nahrungs- und Genussmit-
tel Gber eine Gesamtverkaufsflache von 5.055 gm, die sich auf 17 Be-
triebe verteilt.

=  Fir die Branche Nahrungs- und Genussmittel hat die cima in der
eine Handelszentralitdat von 106 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz
von 23,7 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 22,4 Mio. € gegen-
uber.

= Per Saldo generieren die Lebensmittelhdndler in der Samtgemeinde
einen Kaufkraftzufluss von rund 1,3 Mio. €.

Mit dem Verbrauchermarkt der Firma Combi ist in der Heseler Handels-
lage ,Im Brink” ein Lebensmittelvollsortimenter etabliert. Ein deutlich klei-
nerer Supermarkt befindet sich mit nah und gut Kleen in der Kirchstrae
im westlichen Siedlungskorper des Hauptortes in Wohngebietslage. Ver-
kehrlich gut erreichbar an der Hauptkreuzung der Gemeinde Holtland
liegt der dritte Lebensmittelvollsortimenter, ein Markant-Markt (ehemals
NEZ.)

Neben den Vollsortimentern sind insgesamt drei Lebensmitteldiscounter
der Firmen Aldi, Lidl und Netto vorhanden, alle in der Gemeinde Hesel.
Aldi befindet sich unweit des Combi-Marktes, mit dem er sich (aus Kun-
densicht) einen Parkplatz teilt. Die Markte von Lidl und Netto liegen in-
nerhalb der gleichen Einzelhandelskonzentration auf der gegeniberlie-
genden StraBenseite von ,Im Brink” und bilden den stdlichen Abschluss
des Ortes Hesel.

Abgerundet wird das Angebot durch einen Rewe to go in der Aral-Tank-
stelle im Ortskern von Hesel, ein Basissortiment in der Score-Tankstelle in
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Holtland, einige kleinere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer,
Fleischer) in Hesel, Holtland, Neukamperfehn und Firrel sowie einen Hof-
laden. Einen eigenstandigen Getrankemarkt gibt es zurzeit nicht.

Die relativ hohe Verkaufsflachenausstattung von 0,47 gm pro Person un-
terstreicht die gute Versorgungslage der Samtgemeinde in diesem Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel.

Die Analyse der rdumlichen Verteilung der Lebensmittelbetriebe zeigt,
dass ein groBer Teil der Wohnquartiere des Hauptortes in fuBlaufiger Ent-
fernung (10 Minuten) zu mindestens einem Lebensmittelmarkt liegt (vgl.
Abb. 25). Nur das Wohngebiet nordlich des Rathauses wird nicht abge-
deckt. Die Nahversorgungslage kann dennoch fir den Hauptort Hesel ins-
gesamt als gut beschrieben werden. Dies gilt vor allem fiir die Wohnge-
biete im Siiden, die am nachsten an der Einzelhandelskonzentration ent-
lang der StraBe ,Im Brink” liegen.

Holtland ist der einzige Ort neben Hesel, der Gber einen Lebensmittel-
markt mit mehr als 400 gm Verkaufsflache verfligt. Wesentliche Teile des
langgestreckten Ortsgebietes liegen allerdings weiter als 10 Gehminuten
vom Vollsortimentsbetrieb entfernt. Durch die zentrale Lage ist fir Holt-
land trotzdem eine Grundversorgung der Bevdlkerung mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs gewahrleistet.

In den Ubrigen Ortschaften der Samtgemeinde sind keine nahversor-
gungsrelevanten Lebensmittelmarkte vorhanden. Grund hierfiir ist neben
verkehrlichen Aspekten der Randlage vor allem die begrenzte Tragfahig-
keit aufgrund der geringen Bevdlkerung. Eine fuBlaufige Abdeckung gar,
wie sie die Raumordnung und Landesplanung vorsieht, ist angesichts der
langgezogenen Kanal- und Siedlungsstrukturen grundlegend nicht gege-
ben.

Reine Solitarlagen von Supermarkten oder Discountern z. B. in Gewerbe-
gebieten ohne nennenswerte fuBlaufige Nahversorgungsfunktion finden
sich in der Samtgemeinde nicht.

cima.

Abb. 24: Lebensmitteleinzelhandel in der Samtgemeinde Hesel (Auswahl)
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Fotos: cima 2020
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6 Zentrenstruktur

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Samtgemeinde
Hesel dargestellt und die unterschiedlichen Standortkategorien und deren
Versorgungsaufgaben beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl
der Betriebe, Umsatz) innerhalb der abgegrenzten Lagebereiche wird die
Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs Hesel fiir die Nahversor-
gung und darliber hinaus dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene
Einzelhandelsbetriebe sowie bedeutende komplementdre Nutzungen
(Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten etc.) ein-
gegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfligen.

Aufgrund der Siedlungsstruktur und des vorhandenen Einzelhandels-
besatzes hat die cima in der Samtgemeinde Hesel folgende Zentrenstruk-
tur herausgearbeitet:

Zentraler Versorgungsbereich Hesel:

= Entlang der Leeraner StraBe zwischen BlumenstraBe und Filsumer
StraBe erstreckt sich das Hauptgeschaftszentrum mit hervorgehobener
Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion.

Sonstiges Gemeindegebiet:
= Solitédre Nahversorgungsstandorte Hesel-KirchstraBe, Holtland
= Sonstige Standorte

In Abb. 26 werden alle erfassten Einzelhandelsstandorte in der Samtge-
meinde Hesel im Uberblick dargestellt.

Mit 34 von insgesamt 52 Einzelhandelsbetriebe befindet sich die Mehrheit
in der einwohnerstérksten Mitgliedsgemeinde Hesel. An zweiter Stelle
folgt Holtland mit 9 Betrieben, an dritter Stelle Neukamperfehn mit 4. Die
Gemeinde Firrel verfiigt Gber nur 3 Betriebe, in Brinkum und Schwerins-
dorf wurde nur ein Einzelhandelsbetrieb bzw. ein Handwerksbetrieb mit
untergeordnetem Verkauf erfasst.
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Abb. 26: Einzelhandelsstandorte in der Samtgemeinde Hesel
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6.1 Zum Begriff des zentralen
Versorgungsbereichs

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” 13 ist als ,Planungskate-
gorie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB 2004 in das Bau-
recht eingefiihrt worden. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansied-
lungsvorhaben im sogenannten ,unbeplanten” Innenbereich nicht nur das
Einfigen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festge-
setzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwar-
ten sein durfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die
Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen ein-
zelner Bundesléander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versor-
gungsbereich” in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandels-
erlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen
planungsrechtlichen Instrumentariums gefthrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten
Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere flr polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und Sied-
lungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und
deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.4

13 Eine ausfuhrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet sich im An-
hang

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um zu definie-
ren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen Versorgungsbe-
reich liegen und somit schiitzenswert sind.’>

=  Fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote,
Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-
leitplanen bzw. in Raumordnungspldnen ebenso wie sonstige raum-
ordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berlicksichtigen.
Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt
der Festlegung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungs-
bereiche entwickelt sein miissen; sie sollten zum Zeitpunkt der Fest-
legung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes
Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe,
Buronutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional
eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von
der Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem Haupt-
zentrum einer groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfdltiger als in
dem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahver-
sorgungszentren ordnen sich hinsichtlich Ihrer Ausstattung mit Versor-
gungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der
Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die
nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite
und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z. B. der hdufige

14 Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
15 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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Fall eines Lebensmittelvollsortimenters, eines benachbarten Lebens-
mitteldiscounters und weiterer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstral3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermaBen zu berticksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvor-
schriften folgende BewertungsmalBstdbe angelegt. Hierbei gilt es, die
aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwicklungsmdéglichkeiten gleich-
ermalBen zu berlcksichtigen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleistungs-
besatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdaumliche Strukturen,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stadtebauliche Planungen der Stadt/ Gemeinde.

6.2 Zentraler Versorgungsbereich Hesel

Der zentrale Versorgungsbereich Hesel (bernimmt die Funktion des
Hauptzentrums der Samtgemeinde. Innerhalb des definierten Bereichs ist
ein bedeutender Anteil des Einzelhandelsbesatzes der Samtgemeinde vor-
handen. Erganzend finden sich dort einzelhandelsnahe Dienstleistungen,
freizeitbezogene Einrichtungen (z. B. Gastronomie) sowie Gesundheitsein-
richtungen und Verwaltungsgebdude. Eine Anbindung an das OPNV-Netz
ist ebenso gegeben wie eine Integration in die Wohngebiete des Hauptor-
tes. Im stidwestlichen Bereich schliet ein Gewerbegebiet an.

16 Sowohl die dargestellten Kennziffern des zentralen Versorgungsbereiches als auch die kar-
tografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Erhebungszeitraum
Ende Marz 2019 und Uberpriifung im Dezember 2020

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die folgenden
Lagebereiche: Beiderseits der Leeraner Strale zwischen BlumenstraBe und
Filsumer StralBe, entlang der Oldenburger StraBe zwischen Tankstelle und
Fahrschule, entlang der StraBe Im Brink (vgl. Abb. 27). In die Abgrenzung
sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komplemen-
tare Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Kultur, Verwaltung etc.) ein-
gegliedert.’® Mittels der vergleichenden Darstellung der relevanten Struk-
turkennziffern (Umsatz, Verkaufsflache, Anzahl der Betriebe) wird die Be-
deutung des zentralen Versorgungsbereichs fiir die Samtgemeinde deut-
lich.

Abb. 27: Vergleich Anteil Umsatz, Verkaufsfliche und Betriebe in den Lage-
bereichen (in %)

Umsatz 43,7
Verkaufsflache 59,9
Anzahl der Betriebe 53,8
0% 20% 40% 60% 80% 100%

W ZV Hesel
(24 Betriebe, ca. 11.755 m? VK,
ca. 29,2 Mio. € Umsatz)

Sonstiges Gemeindegebiet
(28 Betriebe, ca. 17.565 m? VK,
ca. 22,7 Mio. € Umsatz)

Quelle:  cima 2021

Bezogen auf die Einzelhandelsstrukturen im Samtgemeindegebiet finden
sich im zentralen Versorgungsbereich Hesel 46,2 % der Betriebe (24 Be-
triebe), die 40,1 % (11.755 gm) der Gesamtverkaufsflache darstellen und rd.
56,3 % (29,2 Mio. €) des Gesamtumsatzes erzielen. Damit handelt es sich
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um die gréBte Einzelhandelskonzentration. Im Gegensatz dazu sind im
sonstigen Gemeindegebiet 28 mit Ausnahme vom Mode-/M&belhaus Kai-
ser und der Bau- und Gartenmarkte tGberwiegend kleinere Betriebe veror-
tet, die auf 17.565 gm in Summe nur gut 43,7 % des Gesamtumsatzes ge-
nerieren.

Einzelhandelsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich

Der Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Hesel stellt sich
sehr langgestreckt und eher schmal dar. Verbindendes Element ist die B 72
(Leeraner StraBBe bzw. Auricher StraBe), die Hesel in nord-sudlicher Rich-
tung durchzieht. Die Nahversorgung konzentriert sich mit den Lebensmit-
telmarkten Combi, Aldi, Lidl und Netto, zwei Backern sowie dem Drogerie-
markt Rossmann im Suden beiderseits der Stralle Im Brink. Erganzend sind
dort das Heseler Pflanzencenter, ein Blumenladen, Apotheke, Augenopti-
ker und Horgerateakustiker angesiedelt. Reiseburo, Bausparkasse und zwei
gastronomische Einrichtung runden das Angebot ab. Das Autohaus gehort
nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne, es bietet jedoch auch auf kleiner
Flache Kfz-Zubehor an. Zudem schlieBt mit dem Grundstick der Lagebe-
reich nach Suden ab.

Im Ubergang zum Ortskern liegt eine Ladenzeile mit Kik, kleinem Fitness-
studio, Pizzeria und Friseur, nordlich davon schlieBen der Anbieter Antik-
park Grafe, Polizei und Raiffeisenbank an.

Zwischen Alter Postweg und Am Timmersberge bietet Miller & JanBen
Baustoffe (nicht Einzelhandel im engeren Sinne) aber auch Eisenwaren und
Baumarktartikel an. Auf der gegentiberliegenden Seite der Leeraner Stral3e
sitzt die Schroder GmbH, ein Schwimmbad-, Pool- und Saunabauer inkl.
Zubehorverkauf. Bis zum Kreuzungsbereich der Oldenburger StraBe folgen
Baudi Baudiscount-Markt, Restaurant sowie Tourist-Information.

Entlang der Oldenburger StraBe befinden sich das Deko- und Hobbybe-
darfsgeschaft Bastelstube, Sanitarhandel und Klempner Freudenberg und
eine Fahrschule. Die am 6stlichen Ortsausgang gelegenen Einrichtungsla-
den Wohndervoll und Outdoorliving sind aufgrund des Abstandes und

aperiodischen Sortiments nicht mehr Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs.

Im Bereich nérdlich der Oldenburger StraBe setzt sich der zentrale Versor-
gungsbereich auf beiden Seiten der B 72 (Auricher StraBe) fort. Mit Tank-
stelle (inkl. Rewe to go-Lebensmittelsortiment), Sparkasse, Oltmanns
(Deko, Eisenwaren), Elektro-Wieder, Kunst-& Bildergalerie Hesel und Rat-
haus liegt hier die groBte Funktionsmischung vor.

Potenzialflachen in Hesel

Zur Arrondierung von bestehenden Einzelhandelsflachen z. B. flr Erweite-
rungen, Verlagerungen oder gezielte Ergdnzung der Versorgungsstruktu-
ren bzw. flr andere Zentrenfunktionen hat die cima in einem ersten Schritt
drei Potenzialflachen identifiziert, die zurzeit Giberwiegend landwirtschaft-
liche genutzt werden. Zwei liegen bereits innerhalb der Abgrenzung bei-
derseits des Mihlenwegs, eine grenzt westlich an den zentralen Versor-
gungsbereich an. Alle sind aufgrund ihrer raumlichen Lage grundlegend
geeignet und sollten bei Ansiedlungsvorhaben vorrangig gepriift werden.
Von einer weitergehenden Ausdehnung oder gar neuen Solitarstandorten
ist angesichts des groBen und langgestreckten zentralen Versorgungsbe-
reichs aus Gutachtersicht abzusehen. Vielmehr kommt es darauf an, die be-
stehenden Versorgungsstrukturen zu starken, zu verdichten und attraktiv
zu halten. Ganzlich neue, diffuse, nicht integrierte Standorte konterkarieren
die Bestrebungen, einen kompakten und vitalen Ortskern- und die woh-
nortnahe Versorgung der Bevélkerung zu erhalten.

Die Potenzialflache zwischen Kik und Muhlenstrafe ist laut B-Plan Nr. HE10
,Osterwarf” Mischgebiet, jene zwischen MiihlenstraBe und Brinkweg unbe-
planter Innenbereich. Beide befinden sich jedoch in privatem Eigentum und
stehen mittelfristig nicht fiir eine gewerbliche Entwicklung zur Verfligung.
Die stadtebauliche Entwicklungsflache westlich von Combi und Aldi wird
gesondert in Kapitel 8.2 behandelt.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist in der folgenden
Abbildung dargestellt.

Seite 41

cima.



Einzelhandelskonzept Hesel 2021 CI ma ]

Abb. 28: Zentraler Versorgungsbereich Hesel - Kartierung Einzelhandel und erganzende Nutzungen
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Abb. 29: Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Hesel (Auswahl) Abb. 30: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Hesel

Anzahl der Betriebe Verkaufs- | Umsatz

(Hauptsortiment) flache in gm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 9 4.370 20,7
davon Lebensmittel 7 3.690 17,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 15 7.385 8,5
davon zentrenrelevant 9 2.680 4,0
gesamt 24 11.755 29,2

Quelle:  cima 2021

Mit 9 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 4.370 gm und einem Umsatz
von rd. 20,7 Mio. € entfallt auf die Anbieter von Waren des periodischen
Bedarfs ein erheblicher Anteil des Einzelhandels im zentralen Versorgungs-
bereich Hesel. Den groBten Anteil daran haben die Lebensmittelmarkte
Combi, Aldi, Lidl und Netto am Standort Im Brink.

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege bedienen der Ross-
mann Drogeriemarkt und eine Apotheke die Nachfrage. Dariiber hinaus
werden Drogerieartikel als Randsortiment in den Lebensmittelmérkten und
-discountern angeboten.

BAUDIV Der aperiodische Bereich zahlt 15 Betriebe mit insgesamt 7.385 gm Ver-

oot kaufsflache und ca. 8,5 Mio. € Umsatz pro Jahr. FlachenméaBig groBte An-
: bieter sind dabei Mller & JanBen, Antikpark Grafe und Baudi. Derartige
Bau- und Einrichtungsmaérkte haben sortimentsbedingt erheblichen Platz-
bedarf und befinden sich oftmals auBerhalb der Zentrumslagen am Orts-
rand, nicht so in Hesel. Erganzt wird der Einrichtungsbedarf durch das Sor-
timent ,gedeckter Tisch” (Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat) im Kik, Heseler
Pflanzencenter, Oltmanns und der Bastelstube.

Fotos: cima 2020 Hinsichtlich der typischerweise zentrenpragenden Sortimente innerhalb
des aperiodischen Bedarfs (Bekleidung, Wasche, Schuhe) ist das Angebot
im zentralen Versorgungsbereich von Hesel mit nur einem Betrieb (Kik) und
wenigen Randsortimentsflachen unterdurchschnittlich. Der einzige weite-
rer und mit Abstand groéBter Anbieter im gesamten lbrigen Samtgemein-
degebiet ist das Modehaus Kaiser in Firrel.
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In den Sortimenten Unterhaltungselektronik, Blicher, Spielwaren, Sportar-
tikel, Fahrrader, Heimtextilien und Sanitatswaren verfligt Hesel ebenfalls
Uber eine geringe Ausstattung. Flr ein Grundzentrum ist dies im langfristi-
gen, aperiodischen Bedarfsbereich nicht per se ein Mangel, jedoch lassen
sich fur die Gemeinde Hesel Angebotsliicken insbesondere bei Bekleidung
und Schuhen sowie Biichern und Sanitatswaren feststellen.

Der zentrale Versorgungsbereich Hesel iibernimmt klar die Funktion
des Hauptzentrums der Samtgemeinde. Hier sind 46,2 % der Betriebe
und iiber 56 % des Einzelhandelsumsatzes konzentriert. Daneben be-
finden sich weitere zentralortliche Funktionen wie einzelhandelsnahe
Dienstleistungen, freizeitbezogene Einrichtungen (Gastronomie, etc.),
Finanzdienstleister sowie Gesundheits- und Verwaltungseinrichtun-
gen.

Da sich ein GroBteil der Nahversorger (Lebensmittel, Drogeriewaren)
im siidlichen Lagebereich beiderseits der StraBe Im Brink ballt, ist eine
gewisse Arbeitsteilung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
festzustellen: Lebensmittelfilialisten im Siiden, individuelle Léden und
Dienstleister in der nordlichen Halfte, d.h. im Ortskern von Hesel.

In Bezug auf den Siedlungskorper des Hauptortes Hesel liegt der zent-
rale Versorgungsbereich iiberwiegend integriert und von Wohngebie-
ten umgeben. Nur in siidwestlicher Richtung bilden die o.g. Nahver-
sorger den Abschluss des Siedlungsgebiets, wahrend im Osten weiter-
hin Wohnbebauung anschlieBt.

Im Bereich des Ortskerns gibt es immer wieder auch funktionale Lii-
cken und Wohnhé&user entlang der B 72, so z. B. zwischen Knippel-
kamp und KirchstraBe oder zwischen Stikelkamper StraBe und Blu-
menstraBe. Hier ist anzunehmen, dass angesichts des in Kapitel 1 be-
schriebenen begrenzten Wachstums des stationaren Einzelhandels Be-
stand und Dichte weiter abnehmen werden. Eine groBere Ausdehnung
der Haupthandelslagen ist daher nicht zu empfehlen, vielmehr sollte
auf eine kompakte, funktionsgemischte und lebendige Ortsmitte hin-
gearbeitet werden.

Forderlich wire es daher im Hinblick auf Einzelhandel und Dienstleis-
ter, die Geschiftssituation in Hesel qualitativ (Sortimentsvielfalt, Wa-
renprasentation, Ladenbau, Beratung) gezielt weiterzuentwickeln. Ein
quantitatives Wachstum ist voraussichtlich nur iiber moderate Anpas-
sungen an die Marktbedingungen, d.h. geringfiigige Erweiterungen
zur Modernisierung, oder im Zuge einer Verbesserung der Lage inner-
halb des (Samt)Gemeindegebiets zu erwarten. Einzig bei den Sorti-
menten Bekleidung, Schuhen sowie Biicher und Sanitatswaren ist ein
Abbau der Angebotsliicken durch die Ansiedlung neuer Betriebe in
standortgerechter Dimensionierung zu empfehlen.

Dariiber hinaus gilt es, die Aufenthaltsqualitdt zu verbessern. Dies
lasst sich grundsatzlich durch ansprechende Gestaltung der Fassaden
und AuBenfldchen aber auch des 6ffentlichen Raums erreichen. Eine
Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit und Anbindung fiir Rad-
fahrer durch Ertiichtigung der FuB- und Fahrradwege kann hierzu
ebenfalls einen Beitrag leisten. An vielen Stellen ist insbesondere der
Bereich Im Brink mit groBziigigen StraBenquerschnitten und weitldu-
figen Pkw-Parkplatzen bislang eher Auto-orientiert. Hinzu kommt die
hohe Verkehrsbelastung der B 72, die das Einkaufen beiderseits der
BundesstraBBe im Ortskern erschwert, sowohl bei der Querung zu Fu
als auch beim Erreichen unterschiedlicher Betriebe mit dem Pkw.

Die cima empfiehlt, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auch weiterhin im zentralen Versorgungsbereich Hesel zu
konzentrieren, um diese relativ zentral gelegene Einzelhandelslage in
ihrer Funktion zu erhalten und zu starken. Die Samtgemeindegrofe
bietet nicht ausreichend Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenzial, um
zentrenrelevante Sortimente an mehreren Standorten vorzuhalten,
ohne dass Frequenz- und Funktionsverluste drohen.
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6.3 Sonstiges Gemeindegebiet

Auch auBerhalb der groBen Einzelhandelskonzentration in Hesel finden
sich im sonstigen (Samt)Gemeindegebiet zahlreiche Anbieter, die aller-
dings in Bezug auf ihre rdumliche Ballung, Lage und das Vorhandensein
weitere Zentrenfunktionen nicht genligend Kriterien fir die Ausweisung als
zentraler Versorgungsbereich erfiillen (vgl. Kapitel 6.1). Da es ebenfalls
keine Fachmarktagglomeration auf dem Gebiet der Samtgemeinde gibt,
werden alle Gbrigen Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hesel dem ,sonstigen Gemeindegebiet” zugeordnet. Eine
besondere Wiirdigung erfahren jedoch im Folgenden die zwei einzelnen
Nahversorgungsstandorte im Westen von Hesel und in Holtland.

Solitare Nahversorgungsstandorte Hesel-KirchstraB3e, Holtland

Zwei Lebensmittelanbieter von relevanter GréBe (Gber 400 gm VK) liegen
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hesel. Das sind der nah und
gut-Markt in der KirchstraBe in Hesel sowie der Markant (vormals NEZ) in
Holtland. Beiden verdichten das Nahversorgungsnetz im Samtgemeinde-
gebiet und sichern die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln und
anderen Dingen des téglichen Bedarfs.

Fir die westlichen Siedlungsteile von Hesel stellt der nah und gut-Markt
den nachstgelegenen Lebensmittelmarkt dar. Die fuBlaufige Erreichbar-
keitsraum deckt groBe Teile der Wohngebiete ab. Schiiler des Schulzent-
rums bilden eine weitere Kundengruppe. Mit Backerei, Reinigungsan-
nahme, Lotto-Schalter und Hermes Paketshop erfillt der inhabergefihrte,
kleinflachige Vollsortimenter eine Vielzahl von Funktionen.

Holtland ist neben Hesel der einzige Ort in der Samtgemeinde, der Uber
einen kleinen Supermarkt verfligt. Auch wenn wesentliche Teile des lang-
gestreckten Ortsgebietes nicht im Radius von 10 Gehminuten zum Vollsor-
timentsbetrieb liegen, gewahrleistet er durch seine zentrale Lage trotzdem
eine Grundversorgung der Bevdlkerung von Holtland. Der Markt verfuigt
ebenfalls Uber eine Backerei-Filiale, Frischetheke und einen Blumenladen.

Abb. 31: Solitdre Nahversorgungsstandorte
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waltung, LGLN © 2019)
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Kartengrundlage:

Bearbeitung:

Die Nahversorgungsfunktion beider Markte gilt es aus Gutachtersicht zu
erhalten und starken. Ab einer VerkaufsflachengréBe von 800 gm muss al-
lerdings laut Baurecht die stadtebauliche Vertraglichkeit und Nicht-Scha-
digung der umliegende zentralen Versorgungsbereiche nachgewiesen
werden. Beide Anbieter liegen an der unteren Grenze der heute gangigen
Formate im Lebensmitteleinzelhandel und kdnnten mittelfristig eine Erwei-
terung auf modernere Vertriebstypen anstreben.
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Abb. 32: Anbieter an solitaren Nahversorgungsstandorten

Fotos: cima 2020

Sonstige Standorte

In vielen Kommunen sind Fachmarktstandorte oder -agglomerationen ent-
standen, da Anbieter mit groBen Flachenbedarfen, z. B. Mébel- und Ein-
richtungshduser, Bau- und Gartenmarkte, in eher dicht bebauten Ortsmit-
ten keine geeigneten Grundstlicke vorfinden. Entsprechend ist im Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen geregelt, dass Anbieter soge-
nannter nicht-zentrenrelevanter Sortimente ,auch aufBerhalb stadtebaulich
integrierter Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb
des zentralen Siedlungsgebiets des Zentralen Ortes” (ebd. 2.3 Ziffer 06) zu-
lassig sind, sofern sie ihre zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 %
und hochsten 800 gm Verkaufsflache beschranken.

Derart groBflachige Fachmarkte gibt es im Samtgemeindegebiet nur we-
nige. Sie liegen zudem meist vereinzelt und bilden keine Agglomeration im
engeren Sinne. Dazu gehdren Garten Konig und Schroder Fenster & Win-
tergarten im Gewerbegebiet stdlich des Aldi-Lagers. Die nicht-zentrenre-
levante Sortimente mit langfristigem Beschaffungsrhythmus gehéren nur
begrenzt zum landesplanerischen Versorgungsauftrag eines Grundzent-
rums wie der Samtgemeinde Hesel. Daher ist mit Ausnahme des Bestands-
schutzes und ggf. moderater Erweiterung zur marktkonformen Anpassung
der Warenprasentation oder Aufnahme von Kundenservices ein Ausbau

dieser Sortimente und auch des Standortes in Gewerbegebietslage nicht
zu empfehlen.

Abb. 33: Anbieter an sonstigen Standorten (Auswahl)

Fotos: cima 2020, 2019

Ein Sonderfall ist Kaiser in Firrel mit seinem Mobel- und Modehaus. Da M6-
bel und Einrichtungsgegenstdnde nicht zu FuB3, sondern nur mit dem Auto
transportiert werden konnen, ist dieser Pkw-orientierte Standort trotz sei-
ner randlichen Lage innerhalb der Samtgemeinde als unkritisch anzusehen.
Die Bekleidungssortimente jedoch sind baurechtlich stets den Innenstad-
ten und Ortszentren zugewiesen. Erweiterungen und Erganzungen des his-
torisch gewachsenen und etablierten Standortes sind daher nur unter Pri-
fung von Ausnahmeregelungen denkbar. Der Standortbereich wird von der
cima als solitarer Fachmarktstandort kategorisiert.

Weitere in der Regel kleinere Laden liegen in Wohn- oder Mischgebieten
sowie an sonstigen nicht integrierten Standorten. Diese eignen sich aus
Grinden der Verkehrsvermeidung und mangels Mdglichkeit zu Kopp-
lungskdufen nicht fur die Weiterentwicklung als Einzelhandelsstandort.
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7 Branchenkonzept

7.1 Ableitung der Sortimentsliste fiir
die Samtgemeinde Hesel

7.1.1  Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch der Rick-
griff auf allgemein giltige Sortimentslisten (z. B. Empfehlungen aus dem
LROP, der IHK etc.) ist rechtsfehlerhaft und reicht im Rahmen der baurecht-
lichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Munster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dirfen und sich auf aus
der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten beziehen missen. Gleicher-
maBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-
oder Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvoll-
ziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepten beruhen.1’

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Samtgemeinde Hesel dient dem Schutz und der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

17 OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes
aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster
vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festsetzungen in der
Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzepts.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zulassigkeit von groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache): Auch wenn ein
Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z. B. in Mischgebieten
auBerhalb des Ortskerns in Form eines kleineren Fachgeschéaftes ange-
boten werden.

7.1.2 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen
Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemaB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u. a. Urteil OVG
Miinster vom 22. April 2004 — 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter
anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat
und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimm-
ten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.8

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von orts-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukinf-
tiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrele-
vanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die
Attraktivitat der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu
erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentren-
relevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt
derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht
ist” (VGH Mannheim; Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05)).

18 Siehe hierzu auch: OVG Liuneburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,8 1 Abs. 4 -9
BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel oder innenstadtrele-
vanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt
oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-
moglichkeiten Gebrauch macht.”
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Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstandiger
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden
kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente um-
fassen, deren Verkauf typischerweise in den Zentralen Versorgungs-
bereichen einer Stadt erfolgt und in einer konkreten 6rtlichen Situation fir
die jeweiligen Zentralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung
sind.

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstébe, die
an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden,
implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies
umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige 6rtliche
Situation angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere
Angebotssituation und ggf. zukinftige Planungsabsichten zu beriick-
sichtigen.™9

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingtltige Sortimentsliste besteht.
.Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als
,zentrenrelevant™ erweist. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendig-
keit der individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation insbe-
sondere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiblichen
Gegebenheiten entsprechen.?0 Dabei kénnen bestehende Listen der

19 Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03. Juni 2002 — 7 A 92/99.NE; insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss von einzelnen Sortimenten

Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf
deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen, um auch
Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der Fein-
differenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Unbe-
stimmte Kategorien wie beispielsweise ,Sonderpostensortiment” kénnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweiligen
Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zudem
zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses von
zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-zentrenrelevante Betriebe
als begleitendes Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante Angebote
fuhren, ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch
zu betrachten, da kaum Betriebsformen existieren, die ohne Rand-
sortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, Ml etc.) hinsichtlich des Aus-
schlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maxima-
ler Verkaufsflachen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10 % der
Verkaufsfliche) sollte daher im Vordergrund stehen.?

Die Sortimentsliste muss politisch per Ratsbeschluss bestatigt werden,
wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden soll.
Dies nitzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren, Immobilien-
besitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der
Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitionssicherheit
(auch auBerhalb des jeweiligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kénnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fur Hesel soll transparent und nach-
vollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten

20 \gl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
21 Vgl. OVG Minster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009
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und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderheiten zu
berticksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentren-
relevanz kann auch vom Planungswillen der Samtgemeinde bzw. den Ziel-
vorstellungen von Politik und Verwaltung gepragt sein. Die alleinige Be-
trachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung in den
Mitgliedsgemeinden kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fiir die Zen-
trenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes
innerhalb der Samtgemeinde Hesel sollte als wichtiger Anhaltspunkt
fur die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus
der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten
Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Stand-
ortverteilung (Verkaufsflache in gm) dient dabei als Grundlage fir die
Bewertung der Zentrenrelevanz.

* Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Ortskernlagen angeboten werden, sind fir die Abwagung der
Zentrenrelevanz mit zu berlcksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe
zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und
Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente
ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Darlber hinaus sollte der Branchenmix der Innenstadt bzw. des Orts-
kerns attraktiv und mdglichst komplett sein. Daher kdnnen auch Bran-
chen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick
nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbe-
halten sein, um einen fiir den Kunden attraktiven, vollstandigen Bran-
chen-Mix zu gewahrleisten.

=  Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegréBe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem kleinen
Grundzentrum sind die Frequenzbringer der Innenstadt in den Bran-
chen des taglichen und mittelfristigen Bereiches (u. a. Lebens-

mittel, Drogerieartikel, Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe, Biicher,
Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitat: Die Angebotsformen einer Innenstadt umfassen
in erster Linie beratungsintensive Fachgeschéfte, die den Kunden einen
Mehrwert beim Einkaufen bieten kénnen. Aus diesem Grund sind
solche Betriebsformen flr einen zentralen Versorgungsbereich
besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzu-
wagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handels-
entwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf
eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die An-
forderungen diverser Angebotsformen nicht unberticksichtigt lassen.
Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die
Wirkung auf das Stadt-/Ortsbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt
oder ein Baumarkt sind in der Regel nur selten geeignet fir einen zent-
ralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss
als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Mdglichkeit
zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage zu ent-
wickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die
Entwicklungsmdglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs ein-
geschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimen-
ten. GroB3formatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf
haben und meist per Auto transportiert werden missen, sind moglich-
erweise fiir die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachen-
bedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sorti-
mentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern
erfillt werden kann (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz
dazu stehen sogenannte ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind
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kleinformatig und kénnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung,
Schuhe).

= Planungswille der Stadt/ Gemeinde: Die aktuelle Rechtsprechung in
Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Ent-
wicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der
Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Aus-
wirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.

7.1.3 Ableitung der Heseler Sortimentsliste

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahver-
sorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir die
Samtgemeinde Hesel. Sie ist aus den &rtlichen Standortstrukturen abgelei-
tet und somit eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur &rtlichen Ein-
zelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der aktuellen
Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind als spezielle ,Unterform” der zentrenrelevanten Sorti-
mente zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeutung fiir die wohnort-
nahe Versorgung des taglichen und wochentlichen Bedarfs kann eine An-
siedlung auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen recht-
fertigen, um in integrierten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicher-
stellen zu kénnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfillen (z. B.
als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= id.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kunden-
frequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte
entstehen zu lassen,

= vorwiegend in den Ortskernen angeboten werden,
= id.R. einen Erlebniseinkauf nach sich ziehen.

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
JTransportmittels” bedtrfen,

= (iberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden und

= eher einem Versorgungs- als einem ,Erlebniseinkauf” dienen.

= Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen in der Regel nur iber eine im Vergleich zu
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachen-
produktivitat.

In den nachfolgenden Abb. 34 und Abb. 35 werden die Verkaufsflachen-

anteile des Einzelhandels in den Einzelhandelslagen fiir die Sortimente des
periodischen und aperiodischen Bedarfs dokumentiert.
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Abb. 34: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereich auf Abb. 35: Verkaufsflachenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: periodischer Bedarf Sortimentsebene: aperiodischer Bedarf
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Aus der Angebotsstruktur des Einzelhandels in der Samtgemeinde Hesel
ergibt sich folgende Ableitung der Heseler Sortimentsliste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant):

= Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke), Reformwaren

=  Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente:

= Antiquitaten, Kunstgegenstande

= Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen, Kindersitze)

= Bekleidung, Wasche

= Blcher

= Computer und Kommunikationselektronik (einschlieBlich Zubehor)
= Elektrohaushaltsgerdte (Elektrokleingeréte)

= Foto und Zubehor

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

= Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

= Lampen und Leuchten

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Medizinisch-orthopéadischer Bedarf

= Musikalien, Musikinstrumente

= Optische und akustische Artikel

= Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

22 5hne Sport- und FreizeitgroBgerate

cima.

Parfimerie- und Kosmetikartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)22
Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrichtungen
und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunst-
stoffwaren)

Elektrohaushaltsgerate (ElektrogroBgerate, sog. ,Weile Ware")
Fahrrader und Fahrradzubehor
Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge

Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenh&user, -gerate, (Gro3-)Pflanzen und PflanzgefaBe)

Kfz und Kfz-Zubehor
Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromadbel)

Sport- und FreizeitgroBgerdte (inkl. Angler-, Jagd-, Reitsportbedarf
und Campingartikel)

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen
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Erklarung zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Die Aufstellung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in der Samtgemeinde sowie das allgemeine Verbraucherverhalten:

Nahrungs- und Genussmittel, also Lebensmittel im weiteren Sinne inkl.
Getranke sowie Reformwaren, stellen unstrittig den Kern des sogenannten
taglichen Bedarfs dar. Sie werden regelméaBig und haufig konsumiert, soll-
ten verbraucher- und wohnartnah verortet und gut erreichbar sein, auch
fuBlaufig. 73 % der Verkaufsflache liegt innerhalb des ZV Hesel.

Drogerieartikel wie Korperpflegeprodukte, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel gehdren ebenfalls in den kurzfristigen, taglichen Bedarfs-
bereich und werden in der Regel gemeinsam mit Lebensmitteln gekauft.
91 % der Verkaufsflache liegt innerhalb des ZV Hesel.

Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie-
artikel hinaus aufgefiihrten Warengruppen stellen Waren des téaglichen
Bedarfs dar, deren Kauf hdufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden
wird, wie z. B. Zeitungen und Zeitschriften Die Aufstellung entspricht so-
mit dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

Pharmazeutische Artikel und Arzneimittel werden fast ausschlieBlich in
Apotheken verkauft und sollten insbesondere fiir mobilitatseingeschrankte
Bevdlkerungsgruppen zentral und gut erreichbar vorgehalten werden. Da
die einzige Apotheke der Samtgemeinde im ZV Hesel liegt, sind 100 % der
Verkaufsflache in diesem Segment dort verortet.

Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung zwischen Schnitt-
blumen, Floristik und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorge-
nommen. Da Schnittblumen als Sortiment des periodischen Bedarfs in der
Regel u. a. Uber Fachgeschéfte in Ortskernlagen oder im Lebensmittelein-
zelhandel verkauft werden, sind diese als nahversorgungsrelevantes Sorti-
ment anzusehen. Waren des Gartenbedarfes (z. B. Erde, Torf), Gartenh&u-
ser, -gerate, Pflanzen und -gefaBe werden dagegen vor allem Gber Garten-
markte verkauft, die u. a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitat und
des hohen Flachenbedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben

sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-zentren-
relevant eingestuft.

Erklirung zu den zentrenrelevanten Sortimenten

Sortimente mit einem bedeutenden Verkaufsflichenanteil im zentralen
Versorgungsbereich Hesel sollten grundsatzlich den zentrenrelevanten
Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsortimenten des struk-
turpragenden, z. T. mittelstandischen Facheinzelhandels in der Hauptein-
zelhandelslage der Gemeinde gehdren. Die als zentrenrelevant definierten
Sortimente nehmen eine maBgebliche Bedeutung fur den Einzelhandel im
Ortskern und dem Standortbereich Im Brink ein. Dariiber hinaus wird im
Folgenden die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit begriindet,
wenn diese bisher nicht im Ortskern bzw. nur mit einem sehr geringen An-
teil vertreten sind, aber eine strategische Bedeutung fir die Zentrumsent-
wicklung und die Frequenzsicherung des Einzelhandels im zentralen Ver-
sorgungsbereich ibernehmen kénnen.

Die zwei spezialisierten Anbieter von Antiquitaten und Kunstgegenstan-
den sind beide innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs von Hesel an-
sassig. Anderenorts werden antike Mdbel, Gemalde und Kunstobjekte oft-
mals auf geringen Flachen in groBen Mobelfachmarkten verkauft. In Hesel
jedoch kann es klar den zentrenpragenden Sortimenten zugerechnet wer-
den.

Im Segment Bekleidung/ Wasche ist in der Samtgemeinde Hesel eine un-
typische Struktur vorzufinden. Gut 81 % der Verkaufsflache vereint ein ein-
zelnes Geschéft auf sich, welches auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hesel und in der nur 834 Einwohner zahlenden Mitgliedsgemeinde
Firrel liegt. Abgesehen von dieser historisch gewachsenen Atypik und
Kleinstflachen Wéasche im Markant sowie Arbeitsbekleidung im Raiffeisen-
Markt werden die Sortimente ausschlieBlich im Kik-Markt sowie als Rand-
sortimente bei Combi, Aldi, Rossmann, Lidl, Netto, Mdiller & JanBen und
Baudi im zentralen Versorgungsbereich gefiihrt. Die cima empfiehlt daher
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diese typisch zentrenrelevanten Leitsortimente auch in Hesel als zentren-
relevant zu bewerten.

Das Sortiment Biicher ist zur Zeit der Einzelhandelserhebung in der Samt-
gemeinde nicht erfasst worden. Klassischer Weise werden Biicher in kleinen
Fachgeschaften der Innenstadte und Ortskerne sowie z. T. als Randsorti-
ment in gréBeren Lebensmittel- und Drogeriemarkten angeboten. Um die
Wiederherstellung dieser wiinschenswerten Struktur in Hesel nicht zu be-
hindern, sollten Blicher den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet
werden.

In der Sortimentsgruppe Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor fand die cima keinen Bestand vor. Als Randsorti-
ment von Elektronikfachmarkten und Dienstleistern kann das Sortiment je-
doch im Verbund eine zentrenprdgende Wirkung entfalten und sollte da-
her den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Fir Elektrohaushaltsgerite und Lampen, Leuchten existieren in der
Samtgemeinde kleinere Flachen bei mehreren Anbietern. 100 % der Ver-
kaufsflache liegt im zentralen Versorgungsbereich und kann somit als ort-
spezifisch zentrenrelevant gewertet werden. Allerdings empfiehlt die cima
fur die baurechtliche Steuerung eine Unterscheidung zwischen Elektro-
kleingeridten wie Wasserkocher, Fén o0.A,, die auch als Randsortiment im
Lebensmitteleinzelhandel verkauft und dariiber hinaus ohne Auto trans-
portiert werden konnen und ElektrogroBgeraten, sogenannter ,Weile
Ware". Dazu gehoéren Waschmaschinen, Kihlschranke etc., die zu den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu rechnen sind.

Die Warengruppe Foto und Zubehér findet sich zu 100 % im zentralen
Versorgungsbereich, wenn auch nur auf kleiner Flache im Drogeriemarkt
Rossmann.

Das Sortiment Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat mit einem Zentren-
anteil von 92 % findet sich vor allem im Antikpark Grafe und der Bastel-
stube, bei Oltmanns und Elektro Wieder, daneben Randsortiment im Baudi,
bei den Lebensmittel- und Drogeriemarkten sowie als Kleinstflachen in
Gartnereien und Blumenladen.

Bei den Haus- und Heimtextilien ist das Modehaus Kaiser der mit Ab-
stand groBte der drei Anbieter. Entsprechend fallen 87 % der Verkaufsfla-
che nicht in den ZV Hesel. Analog zur Atypik im Segment Bekleidung/ Wa-
sche empfiehlt die cima das typisch zentrenrelevante Sortiment auch in
Hesel als solches einzustufen.

Lederwaren, Koffer und Taschen werden in der Samtgemeinde zurzeit
ausschlieBlich als Randsortimente im Modehaus Kaiser auBerhalb des ZV
Hesel sowie bei KIK innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs angebo-
ten. Bei gleichen Verkaufsflaichengréfen liegt eine 50/50-Verteilung vor.
Aufgrund der o0.g. Atypik des Kaiser-Standortes empfiehlt die cima das Sor-
timent als zentrenrelevant einzustufen.

Fir das Sortiment medizinisch-orthopéadischer Bedarf (inkl. Sanitéts-
waren) und lieB sich in Hesel kein Bestand feststellen. Im stidlichen Teil des
zentralen Versorgungsbereichs sind die beiden einzigen Anbieter von
optischen und akustischen Artikeln, de Buhr und Lienemanns Horwelt,
ansdssig und lassen daher eine Zentrenrelevanz von 100 % ableiten. Auf-
grund der inhaltlichen Nahe zu den Sanitatswaren empfiehlt die cima die
Einordnung beider Warengruppen zu den zentrenrelevanten Sortimenten.

Bei Musikalien, Musikinstrumente fallen derzeit 100 % der Verkaufsfla-
che auf ein kleines Geschéft in Holtland. Aus dieser monozentralen Struktur
lasst sich keine Zentrenpragung herleiten. Jedoch empfiehlt die cima fir
eine zuklnftige Entwicklung die Einordnung zum zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich.

Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf den zen-
trenrelevanten Sortimenten zuzurechnen, bei einem Anteil von 70 % im ZV
Hesel. Ein Schreibwarengeschéft gibt es in Hesel nicht, die Flachen setzen
sich aus Randsortimente bei Combi, Rossmann und KiK zusammen.

Das Sortiment Drogerieartikel wird bereits den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zugerechnet, daher sollten die ergdnzenden Parfiimerie- und
Kosmetikartikel als zentrenrelevantes Sortiment erwahnt werden.

Auch das Sortiment Schuhe ist als typisches innerstadtisches Leitsortiment
in der Samtgemeinde von der o.g. Atypik durch das Modehaus Kaiser
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betroffen. Schuhe sollten trotz ihres ZV-Anteils von zurzeit nur 13 % den
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, damit entsprechende
Fachgeschafte zukinftig in den ZV Hesel gelenkt werden kénnen.

In der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 92 % der Verkaufs-
flache auf Einzelhandler im zentralen Versorgungsbereich. Ein klassisches
Spielwarengeschaft existiert im Gemeindegebiet nicht, das groBte Angebot
findet sich in der Bastelstube, im Rossmann, Kik und Combi.

Das Sortiment Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe) befindet
sich zu 100 % im zentralen Versorgungsbereich. Zur besseren baurechtli-
chen Steuerung sollen in der Sortimentsliste allerdings die Sport- und Frei-
zeitgroBgerate gesondert behandelt und u. a. aufgrund ihrer z. T. begrenz-
ten Transportfahigkeit dem nicht-zentrenrelevanten Bereich zugeordnet
werden.

Uhren und Schmuck sind bei de Buhr und auf kleiner Randsortimentsfla-
che bei Kik vertreten. lhr Zentrenanteil liegt somit bei 100 %.

Das Sortiment Unterhaltungselektronik, Tontrager wird in der Samtge-
meinde nur im Randsortiment und auf Aktionsflachen der Lebensmittel-
und Drogeriemarkte angeboten. Diese liegen zu 100 % im ZV Hesel. Das
Sortiment kann folglich als klar zentrenrelevant eingestuft werden.

Erklarung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Das baumarktspezifischen Kernsortiment mit Eisenwaren, Fliesen, Werk-
zeug und Baumarktartikel findet sich zwar zu 34 % bei den Anbietern Baudi
und Miller & JanBen und somit innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches. Gut zwei Drittel liegen allerdings auBerhalb. Dies ist ein durchaus
normaler Wert, da derartige Méarkte aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs
in der Regel nur in Randlagen oder Gewerbegebieten unterkommen. Diese
Entwicklungen kénnten Baudi und Miiller & JanBen bei eventuellen zukiinf-
tigen Expansionsbestrebungen nachholen und dirften sich groBflachig au-
Berhalb des ZV Hesel ansiedeln, wo sie z. B. auch besser fiir (Gro3)Kunden
mit Anhanger, Transporter oder LKW erreichbar sind.

Die cima empfiehlt, das Sortiment Elektrohaushaltsgerate (Elektrogrof3-
gerate, sog. ,WeiBe Ware") als nicht-zentrenrelevantes Sortiment einzuord-
nen. Zur besseren baurechtlichen Steuerung sollte die genannte Unter-
scheidung bei den Elektrogerdten vorgenommen werden und die GroBge-
rate aufgrund ihres Platzbedarfs und der Ndhe zum M&belsegment den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Das Sortiment Fahrréader und Fahrradzubehér ist aus Gutachtersicht den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Das dominierende
Fachgeschaft befindet sich weit auBerhalb der Ortskerne der Mitgliedsge-
meinden. Neuansiedlungen von Anbietern dieses Sortiments finden heut-
zutage Ublicherweise in Form von flachenbeanspruchenden Fachmarkten
statt. Die aktuellen Branchenentwicklungen, u. a. in der E-Mobilitat, lassen
derzeit keine Abkehr von der derzeitig lberwiegenden Angebotsform er-
kennen.

Die Verkaufsflachen fiir Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
als klassisches nicht-zentrenrelevantes Sortiment sind in Hesel aufgrund
der Anbieter Baudi und Miiller & JanBen zwar zu 94 % innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches verortet. Dort kdnnen sie auch bleiben, diirf-
ten sich zukunftig aber bei einer Eingruppierung als nicht-zentrenrelevant
ebenfalls auBerhalb ansiedeln und gréBere Verkaufsflachen und Parkplatze
realisieren.

Einen Verkaufsflachenanteil von 73 % auBerhalb der abgegrenzten Zentren
erzielt das gartenmarktspezifische Kernsortiment. Gartenbedarfe und
Pflanzen zdhlen zu den Sortimenten, die typischerweise von groBflachigen
Fachhandlern, Gartnereien, Baumschulen und Baumarkten angeboten wer-
den. Die cima empfiehlt daher, das gartenmarktspezifische Sortiment den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Das Sortiment Kfz und Kfz-Zubehér ist aus Gutachtersicht in der Samtge-
meinde Hesel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen, da zu
es pradestiniert ist flr Auto-orientierte Standorte auBerhalb der Ortszen-
tren und entsprechend zu 96 % bereits dort angeboten wird.
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Im Sortiment Mobel betragt der Verkaufsflachenanteil auBerhalb der
zentralen Lagen, hauptsachlich bedingt durch Kaiser in Firrel, aber auch
Outdoor Living und Wohndervoll am &stlichen Ortsrand von Hesel, rd.
97 %. Da Anbieter dieses typisch nicht-zentrenrelevanten Sortiments in der
Regel groBe Flachen beanspruchen, empfiehlt die cima, das Sortiment M6-
bel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuordnen.

Die Sortimente Sport- und FreizeitgroBgerate (inkl. Angler-, Jagd-, Reit-
sportbedarf und Campingartikel) sind Ublicherweise als nicht-zentrenrele-
vant einzustufen. In Abgrenzung zu den zentrenrelevanten Sportartikeln,
Sportbekleidung und Sportschuhen kénnen sie wie folgt definiert werden:

SportgroBgeréate sind von ihrer Zweckbestimmung und/oder aufgrund des
hohen Gewichtes, der Sperrigkeit usw. daflr vorgesehen, nicht oder nur
selten transportiert zu werden. Hierzu gehdren beispielsweise FuBball- und
andere Tore, Basketballkdrbe, Tischtennisplatten, Billardtische, Hantel-
banke, Heimtrainer, Laufbdnder usw. Andere Sport- und FreizeitgroBgerate
kdnnen jene sein, die nach ihrer Zweckbestimmung zwar hdufig mobil an
unterschiedlichen Orten eingesetzt werden kdnnen und sollen, deren
Transport aber ohne Hilfsmittel (d. h. Pkw, Anhanger o. a.) nicht oder nur
schwer mdoglich ist. Hierzu zdhlen beispielsweise Boote, Windsurfing-
Boards und -segel, Pressluftflaschen usw.

Ubrige Sportartikel, die meist die Eigenschaft aufweisen, dass sie leicht
transportiert werden kénnen bzw. ihrer Zweckbestimmung nach dazu
dienen, auch Uber ldngere Distanzen mitgefihrt zu werden, sind dem
zentrenrelevanten Sortiment Sportartikel zuzuordnen. Dazu gehdren bei-
spielsweise (Tisch)Tennisschlager, Bélle, Yoga-Matten etc.

Ahnliche Unterscheidung gilt fiir ein Teilsortiment aus dem Baby- und
Kleinkindbedarf: Kinderwagen und Kindersitze sind sperrig oder explizit
fur die Nutzung im Auto vorgesehen. Sie werden oftmals als Randsortiment
in Mobelhdusern oder Fahrradfachmarkten angeboten. Der Verkauf im
zentralen Versorgungsbereich Hesel ist selbstverstandlich trotzdem weiter-
hin moglich.

Die cima empfiehlt, das Segment Tiernahrung, Tiere und zoologische
Artikel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der Ver-
kaufsflachenanteil innerhalb der Heseler Lagen Ortskern und Im Brink liegt
derzeit bei hohen 73 %. Aufgrund der Tatsache, dass der Wert ausschlieB3-
lich den zahlreichen Randsortimenten der groBen Lebensmittel- und Dro-
geriemarkte zuzuschreiben ist, stellt dieses Sortiment trotzdem keine struk-
turpragende Relevanz fiir die Ortsmitte dar. GroBflachige, moderne Anbie-
ter haben eher Fachmarktcharakter und zielen auf Kunden ab, die diese
Artikel zwecks Vorratshaltung in gréBeren Gebinden mit dem Pkw einkau-
fen. Eine derartige Entwicklung sollte nicht zwingend in die ZVBs gelenkt
werden.

Als letzte nicht-zentrenrelevante Sortimentsgruppe sind Waren des
sonstigen Einzelhandels zu nennen. Hierzu zdhlen unter anderem Erotik-
artikel, Waffen etc. Eine belebende Funktion als Frequenzbringer soll
diesen Sortimenten in der Regel nicht zu Teil werden oder ist explizit uner-
winscht. Entsprechend ist eine planerische Lenkung auf die Ortsmitten und
zentralen Lagen eher die Ausnahme. Daher empfiehlt die cima die Zuord-
nung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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7.2 Ansiedlungs- und Entwicklungs-
strategien

Anhand der Einzelhandelsanalyse konnte verdeutlicht werden, dass in der
Samtgemeinde Hesel in einigen Warengruppen und Sortimenten der Be-
darf flr erganzende Ansiedlungen oder Angebotserweiterung besteht.
Nachfolgend soll aufgezeigt werden, an welchen Standorten fiir bestimmte
Sortimente Ansiedlungspotenzial infrage kommt bzw. in welche Richtung
der Handel weiterentwickelt werden sollte. Durch die Schaffung einer mog-
lichst attraktiven Einzelhandelslandschaft mit einem flr ein Grundzentrum
angemessenen Angebot soll die bestehende Versorgungssituation gesi-
chert und in einigen Sortimenten insbesondere des aperiodischen Bedarfs-
bereichs die Kaufkraftbindung der eigenen Bevdlkerung gesteigert werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Samtgemeinde Hesel
mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am
Zentrenkonzept bewertet und nach Sortiment und Zielstandort beurteilt
werden.

Mit der Orientierung an den folgenden Ansiedlungs- und Entwicklungs-
strategien sollen unternehmerische Initiativen nicht aus der Samtgemeinde
getrieben bzw. der Wettbewerb eingedammt oder vermieden werden. Viel-
mehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Unternehmen unterei-
nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
der Samtgemeinde. Wenn es gelingt, sich an diesem Zentrenkonzept zu
orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und Investitionssi-
cherheit fir (gewtiinschte) zentrenorientierte Entwicklungen und verblie-
bene Spielraume.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten die
bestehenden B-Plane entsprechend den Zielvorstellungen des Zentren-
konzeptes (inkl. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches) ange-
passt werden.23

23 Das Einzelhandelskonzept der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt, zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept fiir die Samtgemeinde Hesel wurde
auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedin-
gungen erarbeitet.

Fur die unterschiedlichen Sortiments- und Standortkategorien ergeben
sich folgende strategische Aussagen, die anschlieBend in einer Matrix (Abb.
37) veranschaulicht werden:

Nahversorgung

= Die Sicherung bestehender Standorte (insb. im zentralen Versorgungs-
bereiche) geht vor Neuansiedlungen.

= Moderate Anpassungen an die Marktbedingungen (Erweiterungen) und
Verlagerungen im Rahmen nachzuweisender Vertraglichkeit mdglich.

= Grundsatzlich keine Neuansiedlung in sonstigen Lagen. Neue Standorte
zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung nur in direkter, fuB-
laufiger Nahe zu Wohn- und Mischgebieten zur Verbesserung der Nah-
versorgungssituation mit nachgewiesener Vertraglichkeit fir beste-
hende, integrierte Nahversorgungsstandorte.

= Ziel: Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der Nahversorgung
fur einen maéglichst groBen Teil der Einwohner.

Zentrenrelevante Sortimente
= Fokussierung zukilnftiger Entwicklungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Hesel; Bestandsschutz flir Modehaus Kaiser in Firrel.

= Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente in allen sonstigen Lagen, bzw.
Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente auf hochstens 10 %
der Verkaufsflache (max. 800 gm) gemaB LROP 2.3 06.

= Ziel: Entwicklung eines attraktiven, kompakten und langfristig wettbe-
werbsfdhigen zentralen Versorgungsbereichs in Hesel.

Gegensténden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z. B.
Rechtsanwalten) einzuholen.
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente Abb. 36: Ubersicht der Standortkategorien in der Samtgemeinde Hesel

= Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit e ———
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich im zentralen Ver-

Schiitzenswerte zentrale
sorgungsbereich moglich bei landesplanerischer Vertraglichkeit.

Versorgungsbereichei.S. d.
§2 Abs. 2, §9 Abs. 2a und
§ 34 Abs. 3 BauGB sowie
§11 Abs. 3 BauNVO

1
!
=  GemalB LROP Ansiedlungen und Erweiterungen groBflachig auch auBer- I
halb stadtebaulich integrierter Lagen mdglich an verkehrlich gut er- =
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des I
Zentralen Ortes,24 dabei Beschrankung der zentrenrelevanten Sorti- I
mente im Randsortiment auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache I
(max. 800 gm) I

1

|

I

I

|

Zentraler
Versorgungsbereich

- an solitdaren Nahversorgungsstandorten keine Ansiedlung, nur aus- Hesel

nahmsweise nach Einzelfallpriifung. Diese Standorte dienen vorran-
gig der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung mit Dingen des
taglichen Bedarfs, d.h. nahversorgungsrelevanten Sortimenten;

- an solitdren Fachmarktstandorten nur nach eingehender baurechtli- solitdre Nahversorgungsstandorte
cher und landesplanerischer Einzelfallprifung;

- in sonstigen Wohn- und Mischgebieten und sonstigen nicht-inte-

grierten Lagen nur ausnahmsweise maoglich, nach eingehender Ein- solitdre Fachmarkistandorte
zelfallprifung. Wohngebiete sollen von Einkaufsverkehren freigehal-
ten werden, eine diffuse Verteilung von Einzelhandelsbetrieben ver- Sonstige
mieden werden; Standort- sonstige Wohn- und Mischgebiete
) ) kategorien

- Gewerbegebiete sollten dem produzierenden Gewerbe und Hand-
werksbetrieben vorbehalten bleiben und daher méglichst von Ein- sonstige nicht integrierte
zelhandel freigehalten werden. Historisch gewachsene Betriebe und Standorte

Mischformen haben Bestandsschutz.

= Ziele: Sicherung einer Grundversorgung mit aperiodischen, nicht-zen- Gewerbegebiete
trenrelevanten Sortiment an zentralen, gut erreichbaren Standorten;
Vermeidung von zuséatzlichen Einkaufsverkehren zu neuen, diffusen
Standorten; kein neuer Einzelhandel in Gewerbegebieten. Quelle:  cima 2021

24 Zentraler Ort und Grundzentrum der Samtgemeinde ist Hesel, vgl. Kapitel 2.1 sowie
RROP Landkreis Leer 2006, D 1.8 02
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7.2.1 Ansiedlungsstrategien fiir den zentralen Versor-

gungsbereich Hesel

Der zentrale Versorgungsbereich Hesel soll langfristig entwickelt und at-
traktiv aufgestellt werden. Ziel ist der Erhalt und die Starkung der Zent-
rums- und Versorgungsfunktion. Um dies erreichen zu kénnen, sind in-
nerortliche Entwicklungen zukinftig prioritar auf diesen Bereich zu kon-
zentrieren. Zur Etablierung und Positionierung der Zentrumslage, die sich
vom Ortskern zur StraBe Im Brink erstreckt, sollen Neuansiedlungen und
Erweiterungen von Betrieben vor allem mit zentrenrelevanten Sortimenten
zukinftig hier stattfinden, sofern sie raumordnerisch vertraglich sind. Eine
weitere Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs hingegen gilt es
angesichts des begrenzten Wachstums im Einzelhandel zu vermeiden.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Hesel gelten daher folgende An-
siedlungsstrategien:

= GroB- und kleinflachige, prioritdre Ansiedlung sowie Erweiterung zen-
trenrelevanter Sortimente.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlung sowie moderate Erweiterung nah-
versorgungsrelevanter Sortimente.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlung sowie moderate Erweiterung nicht-
zentrenrelevanter Sortimente.

Bei potenziellen neuen Vorhaben ist grundséatzlich darauf zu achten, dass
diese eine sinnvolle Ergdnzung der bestehenden Angebote sind. Eine an-
sprechende und zeitgemaRe, gestalterische Umsetzung neuer Entwicklun-
gen sollte ebenso berticksichtigt werden wie die Sicherstellung der ver-
kehrlichen Erreichbarkeit.

7.2.2 Ansiedlungsstrategien fiir solitare Nahversor-
gungsstandorte

Die zwei auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gelegenen Le-
bensmittelhandler in der KirchstraBe in Hesel sowie in Holtland nehmen
wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die umliegenden Wohngebiete
wahr. Diese gilt es aus Gutachtersicht zu erhalten und starken. Da beide
Anbieter an der unteren Grenze der heute gangigen Formate im Lebens-
mitteleinzelhandel liegen, sollte grundsatzlich ist eine Neupositionierung
und moderate Erweiterung im Rahmen der Anpassung an die Marktbedin-
gungen moglich. Ab einer Gesamtverkaufsflachengroe von 800 gm muss
jedoch die raumordnerische Vertraglichkeit und Nicht-Schadigung umlie-
gender zentraler Versorgungsbereiche nachgewiesen werden.

= Es gelten folgende Ansiedlungsstrategien:
= Keine Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente.

= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Hauptsortimente, ggf.
aber moderate Erweiterungen zur Standortsicherung.

= Keine Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente, ggf. ausnahms-
weise nach Einzelfallprifung zuldssig.

Die bestehenden Nahversorgungsbetriebe genieBen an den beiden Stand-
orten Bestandsschutz, unterliegen jedoch - anders als ein zentraler Versor-
gungsbereich - keinem besonderen baurechtlichen Schutz. Die konkrete
Vertraglichkeit von groBflachigen Erweiterungsvorhaben oder ggf. grei-
fende Ausnahmeregelungen mussen durch ein gesondertes Gutachten ge-
prift werden.
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7.2.3 Ansiedlungsstrategien fiir solitare Fachmarkt-

standorte

GroBflachige Fachmarkte auBerhalb des ZV Hesel gibt es im Samtgemein-
degebiet nur wenige. Sie flihren in der Regel nicht-zentrenrelevante, ape-
riodische Sortimente und liegen zudem meist vereinzelt in Gewerbegebie-
ten (vgl. 7.2.5). Einziger groBflachiger Fachmarkt mit zentrenrelevantem
Sortiment auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist das Mdbel-
und Modehaus Kaiser in Firrel. Die Bekleidungssortimente werden in der
Landesplanung und Raumordnung stets den Innenstadten und Ortszen-
tren zugewiesen, um Kopplungskaufe an zentraler Stelle zu ermoglichen.
Daher unterliegt der abseits gelegene Standort aufgrund seiner Fehlallo-
kation keinem besonderen baurechtlichen Schutz, trotz seiner Bedeutung
fir die Bevolkerung. Eine Erweiterung des historisch gewachsenen und
etablierten, aber eindeutig Pkw-orientierten Standortes, ist daher nur im
Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes oder unter Priifung von Aus-
nahmeregelungen denkbar.

Fir den solitaren Fachmarktstandort Kaiser in Firrel gelten daher folgende
Ansiedlungsstrategien:

= Keine Neuansiedlung und nur moderate Erweiterung zentrenrelevanter
Sortimente (dynamischer Bestandsschutz bzw. Priifung von Ausnah-
meregelungen).

= Keine Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Hauptsortimente.

= Keine Neuansiedlung und nur moderate Erweiterung nicht-zentrenrele-
vanter Sortimente (dynamischer Bestandsschutz bzw. Priifung von Aus-
nahmeregelungen).

Verhindert werden sollte zudem die Entstehung eines neuen, ganzlich an-
ders verorteten groBflachigen Standortes auBerhalb der Gemeinde Hesel,
der eine weitere Verkehrszunahme zur Folge hatte. Zukinftige Entwicklun-
gen sind vielmehr das zentrale Siedlungsgebiet des Grundzentrums Hesel
zu lenken, z. B. auf die Potenzialflachen im Bereich Hesel Sid-West.

7.2.4 Ansiedlungsstrategien fiir sonstige Wohn- und
Mischgebiete

In sonstigen Wohn- und Mischgebieten sollten grundsatzlich keine Ansied-
lungen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben erfolgen. Die Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereichs Hesel besitzt Prioritat.

Die cima empfiehlt daher folgende Strategie:

= Grundsatzlich sollte die Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
im Hauptsortiment prioritdr im zentralen Versorgungsbereich erfolgen.

= In Ausnahmeféllen sind Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter
Sortimente in integrierter Lage nach Einzelfallpriifung moglich. Diese
neuen Standorte sollten zur Schaffung oder Verbesserung einer fuBlau-
figen Nahversorgung nur in direkter Nahe zu Wohn- und einwohner-
starken Mischgebieten entstehen. Der Nachweis der baurechtlichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit (insb. Nichtschadigung der bestehen-
den integrierten Nahversorger) ist durch Einzelfallpriifung zu erbringen.

= Bei der Ansiedlung von Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer etc.)
und vergleichbaren kleinflachigen Anbietern mit prioritarer wohnortna-
her Grundversorgungsfunktion sind in der Regel keine schadlichen Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten.

= Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Hauptsortimente ist in sonsti-
gen Wohn- und Mischgebieten nur nach Einzelfallprifung ausnahms-
weise zuldssig. Jedoch sollten hierbei insbesondere die verkehrliche Er-
reichbarkeit und Vereinbarkeit mit der Wohnfunktion beachtet werden.

Allgemein ist anzumerken, dass die bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genief3en.
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7.2.5 Ansiedlungsstrategien fiir Gewerbegebiete und
sonstige nicht-integrierte Standorte

Diese Kategorie umfasst Gewerbegebiete mit z. T. historisch gewachsenen
Mischformen zwischen GroB3- und Einzelhandel bzw. Handwerk und (unter-
geordnetem) Verkauf von Waren sowie Gewerbegebiete ohne nennens-
werten Einzelhandel in Ortsrandlagen und weitere nicht-integrierte Lagen
im Samtgemeindegebiet. Im Sinne der Ubergeordneten Strategie, den Ein-
zelhandel an gut erreichbaren, wohnortnahen Standorten zu konzentrie-
ren, ist mit Ausnahme des Bestandsschutzes und ggf. moderater Erweite-
rung zur marktkonformen Anpassung der Warenprasentation oder Auf-
nahme von Kundenservices ein Ausbau von nicht-integrierten Standorten
und jenen in Gewerbegebietslage nicht zu empfehlen.

Die cima sieht fiir Gewerbegebiete und sonstige nicht-integrierte Stand-
orte die nachfolgende Strategie vor:

= Keine Neuansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente
Uber das aktuelle MaB des jeweils rechtsgtltigen Bebauungsplans hin-
aus. Diese Sortimente sollten prioritar im zentralen Versorgungsbereich
angesiedelt werden.

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieBen.

= Neuansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente im Hauptsorti-
ment sind in Gewerbegebieten auszuschlieBen. Auch an sonstigen
nicht-integrierten Standorten sollte eine Ansiedlung lediglich in Aus-
nahmefallen erfolgen, wenn sich nachweislich kein Standort im raumli-
chen Zusammenhang mit bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrieben
finden lasst.

Reine Gewerbegebiete sollten moglichst von Einzelhandel freigehalten

werden und dem Handwerk sowie produzierenden Gewerbe vorbehal-

ten bleiben.

In Gewerbegebieten ist Einzelhandel im Zusammenhang mit Kunden-
dienst- und Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich un-
tergeordneter Verkaufsfliche zentrenrelevanter Sortimente ausnahms-

weise zuldssig.
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Abb. 37: Ubersicht der Ansiedlungsregeln (geltend fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)

Zentrenrelevante Hauptsortimente

Nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

zentrale Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich
Hesel

sonstige Standortkategorien

solitire

groiflachig maglich,
pricritire Ansiedlung®

keine Ansiedlung

groBflachig maglich®

keine Meuansiedlung
aber moderate Anpassung an

grofflichig maglich®

keine Ansiedlung
(ggf. ausnahmsweise zuldssig

Nahversorgungsstandorte die Marktbedingungen™ nach Einzelfallprafung™)
colitire grofBflichige Ansiedlung

keine Ansiedlung keine Ansiedlung nur im zentralen Siedlungsgebiet
Fachmarktstandorte nach Einzelfallprifung™

sonstige Wohn- und
Mischgebiete

keine Ansiedlung

keine Ansiedlung™**
(ausnahmsweise in
siedlungsstrukturell integrierter
Lage nach Einzelfallprafung™)

keine Ansiedlung
(ggf. ausnahmsweise zulissig
nach Einzelfallprifung™)

grundsatzlich keine Ansiedlung

sonstige nicht integrierte .
lg; i €9 keine Ansiedlung keine Ansiedlung (ggf. ausnahmsweise nach
ta rte Einzelfallprifung méaglich™)
Gewerbegebiete keine Ansiedlung™* keine Ansiedlung™* keine Ansiedlung™*
* gaf. Vertrdglichkeitsuntersuchung erforderlich, Die Ziele derLandes-Raumordnung sind zu beachten,
wE gaf. Vertrdglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente, Die Ziele der Landes-Raumordnung sindzu beachten.

wEE Ausnahmsweisezuldssig Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben [Direktvermarkiung) mit deutlich untergeardneter, in jedem Fall

aber kleinfldchiger VKF zentrenrelevanter bzw, nabwersorgungsrelevanter Sortimente,

wexw Ansiedlungenvon Lebensmittelhandwerk undvergleichbaren Anbietern (z. B, Hofladen, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung maglich,

Quelle:  cima 2021
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8 Aussagen zu konkreten Planvorhaben und Entwicklungsideen

In der Samtgemeinde Hesel wurden zum Zeitpunkt der Erstellung des Ein-
zelhandelskonzeptes zwei Einzelhandels- bzw. stadtebauliche Projekte dis-
kutiert. Dies ist zum einen die mdgliche VergréBerung und ggf. Verlage-
rung des Lidl-Lebensmitteldiscounters in Hesel, zum anderen die Entwick-
lung eines neuen Wohngebietes und Gewerbestandortes westlich des
Combi-Vollsortimenters unter dem Namen ,Hesel Stid-West".

Fir beide Planvorhaben soll die Ersteinschatzung der stadtebaulichen und
regionalen Vertraglichkeit vorgenommen werden. Zudem werden Lage
und (potenzielle) Sortimente auf Vereinbarkeit mit dem vorliegenden Ein-
zelhandelskonzept untersucht. Diese Bewertung stellt keinen Ersatz fiir die
Priifung eines genauen Vorhabens im Rahmen eines Vertréglichkeitsgut-
achtens dar, sondern dient als Richtungsweisung auf Basis der im Einzel-
handelskonzept festgelegten Strategien und Ziele der zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung in der Samtgemeinde.

8.1 Erweiterung Lidl

Am Standort Im Brink 15, 26835 Hesel, besteht seit tiber 10 Jahren eine
Filiale des Lebensmitteldiscounters Lidl. Aufgrund des alteren Filialtyps soll
die Verkaufsflache von aktuell rund 850 gm auf das vom Betreiber beno-
tigte MaB von ca. 1.400 — 1.500 gm durch einen Neubau vergroBert werden.
Unklarheit herrscht Gber die Erweiterungsmaoglichkeiten im aktuellen Mie-
tobjekt. Ein alternativer Standort innerhalb der Handelslage Im Brink
kommt aus Betreibersicht ebenfalls in Betracht.

Bewertung des Vorhabenstandortes

Generell ist der bestehende Standort von Lidl fiir ein Erweiterungsvorhaben
geeignet, da er im zentralen Versorgungsbereich Hesel liegt (vgl. Abb. 39).
Als Alternativen im direkten nordlichen Umfeld bieten sich die zwei

identifizierten Potenzialflichen beiderseits des Miihlenwegs an. Diese be-
finden sich jedoch in privatem Eigentum und stehen mittelfristig nicht fiir
eine gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung (vgl. Abb. 39). Allgemein kann
durch einen Umzug innerhalb des ZVs der eigene zentrale Versorgungsbe-
reich nur bedingt geschadigt werden. Es findet vielmehr eine Starkung der
Versorgungsfunktion in diesem rdumlich abgegrenzten Positivbereich
statt.

Eine weitere Standortoption wird ggf. westlich der B 72 entwickelt, auf der
Flache Hesel Siid-West (vgl. Kapitel 8.2). Aus baurechtlicher Sicht besteht
die Chance des sogenannten ,Anschmiegens” an den zentralen Versor-
gungsbereich oder eine Arrondierung im Rahmen einer Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes.

Abb. 38: Lidl-Bestandsmarkt

Foto: cima 2019

Im Rahmen einer gesonderten 6konomischen Wirkungsprognose mdisste
in beiden Fallen jedoch untersucht werden, welche Auswirkungen das Plan-
vorhaben auf den bestehenden Einzelhandel (Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel) im weiteren Untersuchungsgebiet, auch Uber die
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Gemeinde Hesel hinaus haben wird. Der Fokus ist hierbei, entsprechend
den Anforderungen der § 11,3 BauNVO und § 34 Ill BauGB, insbesondere
auf andere zentrale Versorgungsbereiche im Umfeld und in den Nachbar-
kommunen, aber auch die Standorte der wohnortnahen Versorgung sowie
die Funktionsfahigkeit zentraler Orte generell zu legen.

Abb. 39: Mikrostandort Lidl

cima.

A

N
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periodisch
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© OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA 2.0, 2021
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Raumordnerische Einschitzung

Wird festgestellt, dass es sich um ein groBflachiges Planvorhaben gem.
§ 11,3 BauNVO handelt, hat ebenfalls eine Priifung der Raumordnung (Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017) zu erfolgen. Hierfir
mussen die fiur das Planvorhaben einzelhandelsrelevanten Ziele und
Grundsatze geprift und raumordnerisch beurteilt werden.

Konzentrations- und Integrationsgebot sind fiir den Altstandort und,
vorbehaltlich ihrer Verfligbarkeit, fir die beiden nérdlichen Potenzialfla-
chen durch die Lage innerhalb des ZVs als unkritisch einzustufen. Bzgl. der
Flache Hesel Stid-West ist die Einbeziehung in das zentrale Siedlungsgebiet
von Hesel Voraussetzung fir eine stadtebaulich integrierte Lage. Die Fest-
legung nimmt der Landkreis Leer in der zurzeit laufenden Neuaufstellung
des Regionalen Raumordnungsprogramm vor.

Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbots missen mit der 0.g. 6kono-
mischen Wirkungsprognose und Widerlegung der stadtebaulichen Auswir-
kungen geman § 11,3 BauNVO abgeprift werden.

Das Abstimmungsgebot wird in der Regel Uber die interkommunale Ab-
stimmung und TOB-Beteiligung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens er-
fullt.

Kritisch kdnnte es bei der Einhaltung des Kongruenzgebotes werden, wel-
ches besagt, dass bei periodischen Sortimenten maximal 30 % des Vorha-
benumsatzes aus Kaufkraft von auBerhalb der Gemeindegrenze generiert
werden dirfen (vgl. LROP Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5). Bei einer Verla-
gerung kdame ggf. erschwerend eine Nachnutzung des bisherigen Standor-
tes durch einen weiteren Lebensmittelmarkt hinzu. In der Folge wiirde sich
die Bindung der ortlichen Kaufkraft auf eine gréBere Zahl von Anbietern
verteilen.

Einklang mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes

Der zentrale Versorgungsbereich Hesel soll langfristig entwickelt und at-
traktiv aufgestellt werden. Ziel ist der Erhalt und die Starkung der Zent-
rums- und Versorgungsfunktion (vgl. Kapitel 7.2.1). Eine Modernisierung
und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl wiirde diesen Zielen ent-
sprechen, sofern sich eine ggf. notwendige Verlagerung innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches vollzieht.

Die Einzelhandelszentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel liegt in der Samtgemeinde Hesel bei 106 (vgl. Kapitel 5.2), was einem
leicht positiven Kaufkraftsaldo entspricht. Wenngleich Erweiterungen oder
Neuansiedlungen insbesondere in Branchen mit einer Zentralitat von
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deutlich unter 100 % zur SchlieBung von Angebotsliicken wiinschenswert
sind, kdnnen sie auch bei Zentralitadten tiber 100 % sinnvoll sein., sofern sie
der Standortsicherung dienen und den Weggang eines Anbieters z. B. man-
gels Erweiterungsflachen verhindern. Bei einer moderaten Erweiterung ei-
nes Lebensmitteldiscounters wird die Zentralitat vermutlich nicht in kriti-
sche Hohen steigen. Bei einer Verlagerung sollte daher die Nachnutzung
des Altstandortes durch einen Lebensmittel- oder Getrankemarkt ausge-

schlossen werden.

Die Modernisierung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
Lidl innerhalb des ZV Hesel kann aufgrund der guten Standortvoraus-
setzungen und des Einklangs mit den Zielen des Einzelhandelskonzep-
tes trotz der Zentralitdt von iiber 100 in der Warengruppe der Nah-
rungs- und Genussmittel als sinnvoll beurteilt werden. Sie dient dem
Erhalt und der Stirkung der Zentrums- und Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs Hesel. Diese Empfehlung stellt aller-
dings keinen Ersatz eines vollumfanglichen Vertraglichkeitsgutach-
tens mit einer 6konomischen Wirkungsprognose und Priifung auf
raumordnerische Ge- und Verbot dar.

8.2 Stadtebauliches Entwicklungskonzept Hesel Siid-
West

Seit einigen Jahren wird die Entwicklung der bislang landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache westlich der B 72, zwischen Knippelkamp und L 24 vorbe-
reitet. Nach einen B-Planentwurf, der ein Gewerbegebiet vorsah (4. Ande-
rung B-Plan Nr. 40) wurde im Jahr 2020 eine zweiteilige Nutzung als Ge-
werbe- und Wohnstandort diskutiert. Das stadtebauliche Entwicklungskon-
zept Hesel Stid-West (Diekmann, Mosebach & Partner, 2020) sieht Gber-
wiegend Wohnbebauung vor, die sich nach Westen bis zum Reiterhof und
nach Norden bis an die Bestandsgebaude entlang der Strae Knippelkamp
und z. T. KirchstraBe erstreckt (vgl. Abb. 40). Parallel zur L 24 im Stiden und
B 72 im Osten sind Flachen fiir Gewerbeansiedlungen vorgesehen.

Abb. 40: Entwicklungsflachen Hesel Siid-West

Ooppetiaus, sweigeschossig
Kettenhaus, 2weigeschossig
I Metvpartelenhaus. 2wegeschossig

Diekmann, Mosebach & Partner, 2020
Bearbeitung: cima 2021

Quelle:
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Abb. 41: Flachen Hesel Siid-West heute

Fotos: cima 2020 (oben: Blick von B 72/ Vorwerker Str. nach Norden; unten: Blick von
B 72/ MuhlenstralBe Richtung Stidwesten)

Erkenntnisse aus der Online-Biirgerbefragung

Fir diese gewerblichen Flachen stellt sich die Frage einer zukinftigen Ein-
zelhandelsnutzung, nicht zuletzt aus Sicht der Bevolkerung. Die Blrgerbe-
fragung, die im Rahmen der Erstellung des vorliegenden Einzelhandelskon-
zeptes online durchgefiihrt wurde (vgl. Kap. 9), hat spezielle Sortiments-
winsche bei einem maoglichen Ausbau des Einzelhandelangebotes in der
Samtgemeinde ergeben. Insbesondere die Sortimente ,Schuhe,

Lederwaren” und ,Bekleidung, Wasche”, sind aus Sicht der Samtgemeinde-
bewohner in Hesel bislang unterreprasentiert und waren eine willkommene
Erganzung. Weitere Sortimente, welche auf Wunsch der Bevolkerung in
Form eines kleines Fachmarktes angesiedelt werden kdnnten, waren ,Spiel-
waren und Hobbybedarf”, ,Elektroartikel und Unterhaltungselektronik”
oder ein Ausbau des Nahrungsmittelsortiments im Bereich von biologisch
angebauten oder regionalen Lebensmitteln. Neben einer Ausweitung des
Einzelhandelsangebots besteht auBerdem Nachfrage nach einem Ausbau
des Gastronomieangebotes und der Ansiedlung eines Eiscafés, insbeson-
dere im zentralen Versorgungsbereich Hesel. Ein Nutzungsmix aus den auf-
gefihrten Einzelhandelssortimenten und gastronomischen Angeboten
kdnnte demnach zu einer Erhdhung der Zufriedenheit der Einwohner in
Bezug auf die Ausstattung der Samtgemeinde Hesel fiihren.

Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung

Alle Uberlegungen zur nachhaltigen Weiterentwicklung und Profilierung
des Einzelhandelsstandortes Hesel sollten jedoch auf dem zentral6rtlichen
Versorgungscharakter eines Grundzentrums aufbauen, d. h. es sollte das
Ziel der Gemeinde- und Einzelhandelsentwicklung sein, eine ausreichende
Nahversorgung der Bewohner mit Waren des taglichen Bedarfs sicherzu-
stellen und eine dariiberhinausgehende Grundversorgung mit Gutern des
aperiodischen Bedarfs zu erreichen.

Die Analyse der Einzelhandelssituation der Samtgemeinde Hesel hat auf-
gezeigt, dass die Grundversorgung der Bewohner mit Waren des taglichen
Bedarfs, insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfiimeriewa-
ren, sowohl unter quantitativen als auch qualitativen Aspekten sicherge-
stellt ist. In Bezug auf den aperiodischen Bedarf ist das Einzelhandelsange-
bot in einigen Warengruppen stark, in anderen nur gering ausgepragt. Im
Rahmen der Strukturanalyse (vgl. Kapitel 5) wurde bereits auf die beste-
henden Angebotsdefizite hingewiesen. Gerade vor dem Hintergrund des
Wettbewerbs mit den benachbarten Grundzentren Moormerland und Up-
lengen, aber auch den Mittelzentren Leer und Emden, muss es das Ziel des
Einzelhandels in der Samtgemeinde Hesel sein, die heute bestehenden
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Strukturen zu erhalten und zu sichern. Bezogen auf die Gliter des periodi-
schen Bedarfsbereiches muss die Versorgung der eigenen Bevdlkerung ge-
wahrleistet werden. Im aperiodischen Bereich ist es aus Sicht der Raumord-
nung ist es grundlegend sogar sinnvoll, dass Produkte mit mittel- bis lang-
fristigem Beschaffungsrhythmus und geringer Nachfragehaufigkeit in gut
erreichbaren, gréBeren Stadten, z. B. Mittelzentren wie Leer und Emden,
verfigbar sind.

Ableitung von Zentralitatszielen aus dem Einzelhandelskonzept

Das Ziel der folgenden Potenzialanalyse ist in erster Linie das Sichern des
Bestands, ohne dabei einen maBgeblichen Verdrangungswettbewerb in-
nerhalb der Samtgemeinde anzustoBen. Das Ausbilden mehrerer Zentren
ist bei der GroBe der Samtgemeinde Hesel zu vermeiden. Die Potenzialbe-
trachtung kann nicht als ein Legitimationsnachweis fiir positive oder nega-
tive Bauvorbescheide verstanden werden, sondern dient ausschlieBlich als
eine Entscheidungs- und Abwdgungshilfe im Vorfeld der Bauleitplanung.

Fur die Samtgemeinde Hesel als Grundzentrum koénnten Zielwerte der Ein-
zelhandelszentralitat zwischen 50 % und 60 % in den aperiodischen Sorti-
menten die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs im Samtgemein-
degebiet starken. Das Erreichen der Zentralitatsziele flhrt dazu, dass die
Gesamtzentralitat der Samtgemeinde Hesel steigt und die Potenzialbin-
dung erhoht wird. Derzeit flieBen ca. 27,5 % des 6rtlichen Nachfragepoten-
tials (rd. 19,6 Mio. €) an andere Einkaufsstandorte ab.

Abb. 42: Ansiedlungspotenziale periodisch

CIMA Warengruppe, periodische Sortimente ‘ Ansiedlungspotenziale

Ziel erreicht, heute 106
350 gm
120 gm

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

periodischer Einzelhandel insgesamt

Quelle:  cima 2021 (Werte gerundet)

Fir die periodischen Sortimente gilt die eigene Bedarfsdeckung (Zentra-
litdt 100), die in Hesel bisher ausschlieBlich in der Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren und Getranke) erreicht wird
(Zentralitat 106). Bei Produkten aus der Gruppe Gesundheit und Kérper-
pflege (Zentralitat 66) sowie Zeitschriften, Schnittblumen (Zentralitat 41)
ergeben sich hingegen rechnerische Verkaufsflachenpotentiale von 350
bzw. 120 gm. Der periodische Bedarfsbereich weist in der Samtgemeinde
Hesel bis zur Zielzentralitdt von 100 insgesamt Fldchen von ca. 470 gm fiir
Ansiedlungen oder Erweiterungen auf (vgl. Abb. 42).

Da moderne Drogeriefachmarkte in der Regel zwischen 500 - 1.200 gm

umfassen, reicht das Potenzial ggf. nicht fiir einen zweiten Markt in der
Samtgemeinde, sondern nur fiir Verkaufsflachenerweiterungen.

Abb. 43: Ansiedlungspotenziale aperiodisch

zusatzl. Verkaufsflache fir Zentralitatsziele
CIMA Warengruppe, aperiodische Sortimente _
5 | o

Bekleidung, Wésche Ziel bereits erreicht, heute 133
260 qm 320 gm
100 gm 130 gm

Schuhe, Lederwaren

Blicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf Ziel teilweise erreicht, heute 57
Ziel teilweise erreicht, heute 54

210 gm | 300 gm

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel 90 gm |

Ziel teilweise erreicht, heute 66
130 gm
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Ziel bereits erreicht, heute 123

Einrichtungsbedarf Ziel bereits erreicht, heute 128

Ziel bereits erreicht, heute 184

660 gm | 880 qgm

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

aperiodischer Einzelhandel insgesamt |

Quelle:  cima 2021 (Werte gerundet)

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs erreichen die Betriebe in der
Samtgemeinde Hesel insgesamt eine Einzelhandelszentralitdt von 94. Wie
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die Abb. 43 zeigt, bestehen jedoch rechnerische Flachenpotenziale in vier
Warengruppen bis zum Erreichen der Zielzentralitat zwischen 50 und 60:

= Schuhe, Lederwaren

= Bucher, Schreibwaren

= Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
= Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Aus der Verkaufsflache von in Summe nur ca. 660 bis 880 gm lassen sich
keine Ansiedlungspotenziale fir groBe Fachmarkte ableiten. Die Fokussie-
rung bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen sollte in der Samtgemeinde
daher bei qualitativen Anbietern liegen, die das bestehende Angebot sinn-
voll ergénzen. Im Bereich Schuhe, Lederwaren sowie Blicher, Schreibwaren
sind durchaus kleine Fachgeschéfte denkbar, bei Optik, Akustik, Sanitatsar-
tikeln ein Sanitatshaus in Kombination z. B. mit Arztehaus, Reha-Praxis o. A.

Kaufkraftpotenziale durch mittelfristigen Einwohnerzuwachs

Etwa zwei Drittel der stéadtebaulichen Entwicklungsflache Hesel Siid-West
sind laut Entwurf des Blro Diekmann, Mosebach & Partner fir Wohnnut-
zung vorgesehen. Bei erfolgreicher Entwicklung dieses Baugebiets wachst
die Einwohnerzahl in Hesel und der Samtgemeinde unter den folgenden
Annahmen perspektivisch an:

= 84 Hauser (Einfamilien-, Doppel-, Reihenhduser), Einwohnerschlissel je
Wohneinheit: 2,525 = 210 Einwohner

= 4 Mehrparteienhduser, zweigeschossig, ca. 16 Wohneinheiten, Einwoh-
nerschlissel 2,1 = 33,6 = 34 Einwohner

In Summe ergeben 244 Einwohner mit gleichem Ausgabesatz und Kauf-
kraftkennziffer (vgl. Kapitel 4.2) ein Nachfragepotenzial von zusatzlich jahr-
lich 0,62 Mio. € bei periodischen und 0,6 Mio. € bei aperiodischen

25 Vgl. u. a. NBank Wohnungsmarktbericht 2019

Sortimenten fiir Hesel. Die Ansiedlungspotenziale (vgl. Abb. 42+43) erho-
hen sich dadurch nur leicht auf:

= Gesundheit und Korperpflege 370 gm (+ 20)

120 gm (+/- 0, gerundet)

270 — 380 gm (je + 10)

100 — 130 gm (+/- 0, gerundet)
= Elektroartikel, Unterhaltungselektr. 220 - 320 gm (+ 10)

= Optik, Akustik, Sanitatsartikel 100 - 130 gm (+ 10)

= Zeitschriften, Schnittblumen
= Schuhe, Lederwaren
= Blcher, Schreibwaren

Unter Einbeziehung der perspektivischen Einwohner- und Nachfragepo-
tenziale ergeben sich rechnerisch geringfiigig groBere zusatzliche Ver-
kaufsflachen von nun insg. rd. 490 gm im periodischen Bereich (Zielzentra-
litdt 100) sowie ca. 680 gm (Zielzentralitat 50) bis ca. 900 gm (Zielzentralitat
60) im aperiodischen Bereich.

Bewertung des Vorhabenstandortes

Es ist zu beachten, dass es sich bei Gesundheit und Kérperpflege, Zeitschrif-
ten, Schnittblumen sowie den vier genannten aperiodischen Warengrup-
pen gemal Heseler Sortimentsliste um zentrenrelevante Sortimente han-
delt. Fir ein Realisieren der Verkaufsflachenpotenziale kommen daher nur
Standorte infrage, die im zentralen Versorgungsbereich Hesel liegen oder
direkt angrenzen - sowie die Entwicklungsflache Hesel Stid-West.

Der Bau von neuen Geschaften mit insgesamt maximal 490 gm periodi-
scher bzw. 900 gm aperiodischer Verkaufsflache westlich der B 72 entwi-
ckelt voraussichtlich nicht die Anziehungskraft, die benétigt wird, um ge-
gen die etablierten Anbieter der Lage Im Brink bestehen zu kdnnen. Ein
Zusammenwachsen im Sinne einer funktionalen Einheit wird zudem durch
die hohe Trennwirkung und die geringe Aufenthaltsqualitat entlang der
B 72 verhindert. Verkehrliche Aspekte werden in Kapitel 10.5. behandelt.
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Eine groBere Bedeutung wiirde Hesel Stid-West nur erlangen, wenn zusétz-
liche Anbieter den Standort ergénzen. Denkbar wéaren Verlagerungen be-
stehender Betriebe aufgrund von Erweiterungsabsichten, die am Altstand-
ort nicht realisiert werden kénnen, z. B. von Bau- und Gartenfachmaérkten.
Bei einem Umzug aus der Heseler Ortsmitte sollte es im Idealfall zu einer
attraktive Nachnutzung kommen, damit diese nicht weiter an Vitalitat ein-
buBt. Der Umzug innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ware
grundsatzlich mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar. Wiinschenswert
ware jedoch vielmehr die Aufgabe eines nicht-integrierten oder solitaren
Standortes im Gewerbegebiet, der zu einer zentral6rtlichen Konzentration
von Einzelhandelsangeboten im zentralen Versorgungsbereich bzw. der
Entwicklungsflache Hesel Stid-West fiihrt.

Im Falle der Sortimente Bekleidung und Wasche zeigt sich die (historisch
gewachsene) Fehlallokation: Die Warengruppe wird von den befragten
Biurgern im Heseler Ortskern bzw. Im Brink vermisst, ist rein faktisch mit
einer Zentralitat von 133 jedoch in der Samtgemeinde als Grundzentrum
bereits sehr stark vertreten, nur eben in Form eines sehr grofen, dominie-
renden Anbieters an einem dezentralen Standort mit wenig eigenem Be-
volkerungspotenzial. Rechnerische Ansiedlungspotenziale ergeben sich
wie dargestellt daher nicht im Bereich Bekleidung und Wasche fir die Ent-
wicklungsflache Hesel Stid-West.

Fiir die Samtgemeinde Hesel ergeben sich in einigen Warengruppen
rechnerische Ansiedlungs- oder Erweiterungspotenziale, die anhand
der derzeitigen Verkaufsflichen und der festgestellten durchschnittli-
chen Flachenproduktivititen in den jeweiligen Sortimentsbereichen
errechnet wurden. Diese durch ein direktes Angrenzen an den zentra-
len Versorgungsbereich auf dem 6stlichen Teil der Entwicklungsflache
Hesel Siid-West realisiert werden, wo sie mit dem Einzelhandelskon-
zept vereinbar wiéren. Die groBe Trennwirkung der B 72 verhindert aus
Gutachtersicht jedoch ein Zusammenwachsen mit dem Standortbe-
reich Im Brink, sodass eher der Charakter einer separaten, zweiten Ein-
zelhandelsallokation entsteht. Um eine eigenstindige Anziehungs-
kraft entwickeln zu kénnen, bestehen nicht geniigend Verkaufs-

flachenpotenziale, die dem grundzentralen Versorgungsauftrag der
Samtgemeinde gerecht werden. Auch bei einer Zunahme der Mantel-
bevélkerung, z. B. nach Ausweisung von Baugebieten im direkten Um-
feld, steigen die rechnerischen Flachenpotenziale nur geringfiigig an.

Weitere Einzelhandelsbetriebe konnten den Standort stirken, wenn
sie ihre ggf. bestehenden Erweiterungs- oder Verlagerungsabsichten
innerhalb der Samtgemeinde auf den Flachen von Hesel Siid-West re-
alisieren. Bei der GroBe der Gewerbeflachen des stadtebaulichen Ent-
wurfs (vgl. Abb. 40) verbleiben voraussichtlich dennoch Grundstiicke
fiir Gewerbe und Handwerk, insbesondere entlang der L 24. Insgesamt
besteht die Herausforderung der Vereinbarkeit von erzeugten Liefer-
und Kundenverkehren sowie Gerdauschimmissionen der Gewerbe- und
ggf. Handelsbetriebe mit den direkt angrenzenden Wohnfunktion.

Die rechtssichere Beantwortung der Frage, ob Planvorhaben zur Neu-
ansiedlung oder Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben am Standort
Hesel Siid-West Betriebe baurechtlich und raumordnerisch zuldssig
sind, kann nur durch ein auf den konkreten Einzelfall bezogenes Ver-
traglichkeitsgutachten beantwortet werden.
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9 Online-Biirgerbefragung in der Samtgemeinde Hesel

9.1 Methodik

Ein essenzieller Baustein zur Einschdtzung der Versorgungsstruktur und
-qualitat in der Samtgemeinde Hesel ist die Beteiligung der Bevdlkerung.
Um das Meinungsbild der Einwohner einzufangen und sie in die Erstellung
des Einzelhandelskonzeptes einzubinden, wurde im Zeitraum vom 14. Ok-
tober bis 14. November 2020 eine Online-Birgerbefragung durchgefiihrt.
Insgesamt wurde eine StichprobengréBe (n) von 536 Befragten erreicht.
73,3 % der Befragten beantworteten den Online-Fragebogen vollstandig.
Die StichprobengréBe entspricht einem Anteil von knapp 5 % der Einwoh-
ner und hat daher nicht den Anspruch einer Reprasentativbefragung. Den-
noch kénnen wichtige Erkenntnisse aus den Befragungsergebnissen ab-
geleitet werden.

Der Fragebogen, den die cima entwickelt und mit der Gemeinde Hesel als
Auftraggeber abgestimmt hat, konnte online via PC, Laptop, Tablet oder
Smartphone ausgefiillt werden.

Ziel der Befragung war es, Erkenntnisse Uber die Einkaufsorientierung und
Zufriedenheit mit den Einkaufsmdglichkeiten zu erhalten. Schwerpunkte
der Befragung lagen auf der Einkaufsorientierung und -haufigkeit im Hin-
blick auf die Hauptlagen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
von Hesel, den Ortskern bzw. den Standort Im Brink, sowie der Bewertung
verschiedener Eigenschaften der Lagebereiche und Versorgungsange-
bote. Thematisch gliedert sich die Befragung in folgende Bereiche:

= Standortvergleich Hesel Ortskern sowie Hesel Im Brink
= Einkaufsverhalten und -orientierung
= Bewertung des Einzelhandelsangebotes insgesamt

= Mobilitatsverhalten

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbereitet,
die Kernergebnisse der Befragungen wurden textlich zusammengefasst.
Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als Circa-
Werte zu verstehen. Diese kénnen geringfligig von den Werten der Roh-
daten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine gréBere Ubersichtlichkeit zu gewéhrleisten, wurde in vielen Féllen
nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als Grafik aufbe-
reitet. Abweichungen von der Anzahl der Befragten und der Teilnehmer-
zahl an den unterschiedlichen Fragen sind durch die Angaben ,weif3 nicht/
keine Angabe” bedingt.

Die wichtigsten Ergebnisse der Online-Birgerbefragung werden im Fol-
genden dargelegt.

Einzelhandel in Hesel

= Der Einzelhandelsstandort Hesel Im Brink wird wesentlich haufiger be-
sucht als der Ortskern Hesels.

= Als Besuchsgrund nimmt der Einzelhandel an beiden untersuchten
Standorten eine dominierende Rolle ein. Der Ortskern von Hesel weist
im Vergleich zu dem Einzelhandelsstandort Im Brink jedoch eine gro-
Bere Funktionsmischung und einen stérkeren Dienstleistungsanteil auf.
Der Standort Im Brink dient vorrangig Versorgungseinkaufen.

= Nach Selbsteinschatzung der Befragten wird der Standort Im Brink von
vielen Befragten haufiger besucht als vor drei Jahren. Der Ortskern hin-
gegen wird inzwischen eher seltener besucht.

= Die Haupteinkaufslagen von Hesel kdnnen fiir Waren des periodischen
Bedarfs eine hohe Kundenbindung aufweisen. Lebensmittel und Dro-
geriewaren werden jeweils zu rund 75 % in Hesel eingekauft. Der
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Online-Handel spielt fiir die periodischen Sortimente unter den befrag-
ten Burgerinnen und Blrgern bisher eine eher untergeordnete Rolle.

= Der Ortskern von Hesel wird bevorzugt fir Einkdufe von Baumarktarti-
keln, Garten- und Zoobedarf aufgesucht. Am Standort Im Brink werden
am haufigsten Produkte folgender Sortimente nachgefragt: Nahrungs-
und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege, Zeitschriften, Schnitt-
blumen. Einige wenige Sortimente werden zu gewissen Anteilen an an-
deren Standorten in der Samtgemeinde eingekauft (u. a. Sportartikel,
Fahrrader und Bekleidung, Wasche). Viele Sortimentsklassen werden
jedoch zu einem groBen Teil in der Stadt Leer oder an sonstigen Orten
auBerhalb der Samtgemeinde nachgefragt. Die Anteile der Befragten,
die die untersuchten, aperiodischen Warengruppen im Internet ein-
kaufen, erreicht bis zu 40 %. Das Einzelhandelsangebot in Hesel sollte
aus Kundensicht gezielt in diesen aperiodischen Warengruppen er-
ganzt werden.

= Die Sortimentsbereiche Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Hobbybedarf,
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik und Einrichtung werden nur in
sehr geringem Umfang in der Samtgemeinde nachgefragt.

= Ein GroBteil der Befragten vermisst bestimmte (Einkaufs-)Angebote in
Hesel, sie fordern diesbezliglich ein breiteres Sortimentsangebot (v.a.
Schuhe, Bekleidung und auch Elektroartikel). Die Verbesserung der An-
gebotsstruktur sollte nach Angaben der Befragten auch die Bereiche
Gastronomie und Dienstleistungen inkludieren.

Bewertung der Lagen Hesel Ortskern und Hesel Im Brink

= Insgesamt werden die abgefragten Angebote und Aspekte in der
Samtgemeinde Hesel mit einer befriedigenden Note von 2,9 bewertet.

= Gut bewertet werden im Ortskern die Aspekte der Erreichbarkeit so-
wohl mit dem Fahrrad als auch zu FuB. Die weiteren Aspekte wurden
groBtenteils mit befriedigend, teilweise aber auch mit nur ausreichend
bewertet. Im Durchschnitt erhalt der Ortskern die Note 3,1.

= Der Standort im Brink wurde mit einer Durchschnittsnote von 2,8 leicht
besser bewertet. Positiv traten hier insbesondere die Offnungszeiten
des Einzelhandels, die Erreichbarkeit mit Fahrrad, Pkw und zu FuB sowie
das Parkplatzangebot und die Qualitdt des Einzelhandelangebots her-
vor.

= Schlecht bewertet wurden an beiden Standorten vor allem die Aspekte
Gastronomieangebot und Veranstaltungen/Aktionen/Feste.

= Als besonders wichtig stellten sich Verbesserungen im Bereich der An-
gebotsvielfalt, speziell im Schuh- und Kleidungssortiment dar. Am
meisten Zuspruch findet die Aufwertung des Gastronomieangebots,
ein vielfach genannter expliziter Wunsch ist die Ansiedlung eines Eis-
cafés. Zudem wiirde aus Sicht der Birger eine Entspannung der Ver-
kehrssituation zur Qualitat des Einkauferlebnisses beitragen.

= Die Erreichbarkeit wird von den Befragungsteilnehmern mit einer Ge-
samtnote von 2,4 bzw. 2,5 als gut bewertet. Optimierungsbedarfe las-
sen sich generell bei der Erreichbarkeit mit dem OPNV ablesen.

Die Ergebnisse der Online-Biirgerbefragung zeigen, dass eine ten-
denzielle Unzufriedenheit vorrangig mit der Angebotsvielfalt und
gastronomischen Vielfalt (v.a. im Ortskern) besteht. Die Samtge-
meinde steht hierbei sowohl in Konkurrenz angebotsstarken nachst-
gelegenen Zentren (u. a. Leer) als auch zum Online-Handel. Eine ge-
zielte Erweiterung der Angebotsvielfalt ist vorwiegend in der gréBten
Einzelhandelskonzentration der Samtgemeinde, im Heseler Ortskern
und dem Standort Im Brink anzustreben. Auch dhneln die Ergebnisse
der Befragung aktuellen Studien, die besagen, dass sich die Innen-
stadte zukiinftig nicht mehr allein durch einen starken Einzelhandel
auszeichnen kénnen. Nur eine attraktive Funktionsmischung aus Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistern, Kultur und weiteren (Frei-
zeit)Angeboten wird in den ndchsten Jahren die Biirgerinnen und
Biirger in die Stadt- und Ortszentren locken.
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9.2 Soziodemographische Struktur und Wohnort
der Befragten

Geschlecht und Alter der Befragten

Um die soziodemographische Struktur der Befragungsteilnehmer festzu-
stellen, wird bei Umfragen in der Regel Alter und Geschlecht abgefragt.

Abb. 44: Geschlecht der Befragten

m mannlich
m weiblich

divers

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten; n=392)

= Rund 60 % der Befragten sind weiblich.
= Ca. 40 % der Befragten sind mannlich.
= Keine der befragten Personen gab ihr Geschlecht mit divers an.

Abb. 45: Altersstruktur der Befragten

/)

m 18-25 Jahre
m 26-35 Jahre
m 36-45 Jahre
m 46-55 Jahre
m 56-65 Jahre
tber 65 Jahre

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten; n=399)

= Die Altersstruktur zeigt, dass sich viele Erwachsene mittleren Alters (36-
55 Jahre) beteiligt haben (48 %). Dies macht in etwa die Halfte der be-
fragten Personen aus.

= Die Altersklasse mit den meisten Teilnehmern ist die der 46-55-Jahri-
gen (25 %).

= Etwa ein Viertel der Befragten ist tiber 56 Jahre alt (27 %).

= Lediglich 6 % der Befragten sind unter 26 Jahre alt. Personen unter 18
Jahren haben sich nicht an der Umfrage beteiligt.

Es bleibt festzuhalten, dass sich die meisten Personen in einem Alter
zwischen 35 und 55 Jahren an der Befragung beteiligt haben. Jiingere
Personen unter 25 Jahren sind in der Online-Biirgerbefragung eher
unterreprasentiert.
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Abb. 46: Wohnort der Befragten (Gemeindeebene)

m Hesel

m Holtland

m Neukamperfehn
Schwerinsdorf

m Firrel

B Brinkum

W Sonstiges

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten, n=398)

= (Ca. 60 % der Befragten stammen aus der Gemeinde Hesel. Davon zwei
Drittel aus dem Hauptort Hesel, der nachstgroBte Anteil mit ca. 10 %
aus Hesel Beningafehn.

= 15 % der Befragungsteilnehmer gaben als Wohnort die Gemeinde
Holtland an. Die Mehrheit (69 %) derer stammt aus Holtland Nucke.

= 5 % der Befragten gaben einen sonstigen Wohnort an (u. a. Moormer-
land, Jheringsfehn usw.).

Dem Ergebnis zufolge wohnen rund 60 % der Befragten in der Ge-
meinde Hesel. Rund 35 % der Befragten wohnen in den iibrigen Ge-
meinden. 5 % der Teilnehmenden wohnen auBerhalb der Samtge-
meinde Hesel.

cima.

Abb. 47: Arbeits-/Ausbildungsort der Befragten

m Samtgemeinde Hesel
m Stadt Leer
m Stadt Emden
Aurich
V- ®m Moormerland
m Oldenburg

m Wiesmoor

m Sonstiges

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten, n=324)

= (Ca. ein Drittel der Befragten arbeitet innerhalb der Samtgemeinde
Hesel.

= Rund ein Viertel der Befragten arbeitet in der Stadt Leer.

= In Emden, Aurich, Moormerland, Oldenburg und Wiesmoor arbeiten
jeweils zwischen 2 und 6 % der Befragten.

= Ein Viertel der Befragten arbeitet an sonstigen Orten (u. a. Remels,
Westerstede usw.)

Dem Ergebnis nach arbeitet rund ein Drittel der Befragten in der
Samtgemeinde Hesel. Ein Viertel arbeitet in Leer. Die restlichen Be-
fragten arbeiten unter anderem in Emden, Aurich und Moormerland.
Insgesamt pendeln zwei Drittel der befragten Bewohner zur Arbeit,
Schule oder Ausbildung in Orte auBerhalb der Samtgemeinde.
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9.3 Ergebnisse der Online-Biirgerbefragung - Einzel-
handel in Hesel

Besuchshaufigkeit nach Standorten in Hesel

Frage: Wie haufig besuchen Sie die Standorte Hesel - Im Brink und Hesel
Ortskern? (Als Hilfestellung waren der Befragung markierte Kartenberei-
che beigefiigt.)

Die Zyklen, in denen die untersuchten Standorte in Hesel besucht werden,
geben Aufschluss iber die grundsatzliche Frequenz sowie die Art des An-
gebots. Insbesondere klassische Nahversorgungsbetriebe fungieren oft-
mals als (tdgliche) Frequenzbringer. Um die Verweildauer zu erhéhen, be-
darf es allerdings erganzenden Nutzungen.

Abb. 48: Haufigkeit der Standortbesuche — Auswertung nach Standorten

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

N=532 N=522

61%

28%

18% g
|

Standort Hesel - Im Brink Hesel - Ortskern

mtaglich bzw. fast taglich ~ ®1-3x/Woche  ®1-3x/Monat  Mseltener als 1x/ Monat

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten)

= Der Standort Hesel Im Brink wird von 61 % der Befragten 1-3x die Wo-
che besucht. 22 % besuchen den Standort sogar taglich.

= Im Ortskern ist der Anteil der Befragten, die den Standort taglich be-
suchen ahnlich zu dem Wert von Im Brink. Der Anteil der Befragten die
den Standort 1-3x die Woche besuchen ist jedoch nur in etwa halb so
groB. Der Standort wird von einem Viertel der Befragten 1-3x im Monat
besucht. Dies spricht fur eine eher unregelméaBige Nutzung.

= Bei dem Besuch beider Standorte zusammen sind die Ergebnisse sehr
differenziert. So gaben 13 % der Befragten an, beide Standorte zusam-
men taglich aufzusuchen, 16 % gaben wiederum an, dass sie dies nie
bzw. fast nie tun.

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass der Standort Hesel Im Brink
im Durchschnitt wesentlich haufiger besucht wird als der Ortskern
von Hesel. Dies spiegelt die Attraktivitat des Standortes im Brink so-
wie die unterschiedliche Nachfrage periodischer und aperiodischer
Sortimente wider.

N=508

Wie hdufig besuchen Sie davon
BEIDE Standorte zusammen?

nie bzw. fast nie
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Griinde fiir den Aufenthalt Das Befragungsergebnis verdeutlicht, dass die Standorte in Hesel un-
terschiedlich stark ausgepriagte Aufenthaltsgriinde aufweisen. Der
Einzelhandel iibernimmt am Standort Im Brink eine stark dominie-
rende Rolle. Der Ortskern von Hesel weist im Vergleich dazu eine star-
kere Pragung durch Dienstleistungen auf. Die Funktionen Gastrono-

* Der Standort Hesel Im Brink wird von nahezu allen Befragten zum Ein- mie und Arbeitsstelle/ (Aus-) Bildung sind an beiden Standorten eher
kaufen aufgesucht. Ein Viertel der Befragten nimmt zudem die Dienst- schwach.

leistungen vor Ort in Anspruch.

Frage: Was sind normalerweise die Griinde fur lhren Aufenthalt am Stand-
ort Hesel Im Brink bzw. im Ortskern von Hesel? (Mehrfachnennungen
maoglich)

= Im Ortskern tatigt nur die Halfte der Befragten seine Einkaufe. Dieser
Standort wird jedoch vermehrt (von zwei Drittel der Befragten) wegen
des Dienstleistungsangebots aufgesucht.

= Die Funktionen als Gastronomie- oder Arbeitsstandort spielen an bei-
den Standorten eher eine geringe Rolle.

Abb. 49: Griinde fiir den Aufenthalt an den untersuchten Standorten

100%

N=473

80%

60%

40%

20%

—
|

Standort Hesel - Im Brink Hesel - Ortskern

11% A%
0% |

M Einkauf M Dienstleistungen (z.B. Arzt, Friseur oder Bank) ™ Gastronomie M Ichwohne hier M Arbeitsstelle/{Aus-)Bildung

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten, Mehrfachnennungen méglich)
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Bewertungen der Eigenschaften der Standorte

Frage: Bitte vergeben Sie Schulnoten fiir folgende Eigenschaften der

beiden Standorte. (1=sehr gut, 6=ungeniigend)

Standort im Brink
Stirken

So

Offnungszelten Erreichbarkeit Fahrrad
Einzelhandel
@=1,9 2=19
Schwichen
R &
Erreichbarkeit =
Bus/OPNV Gastronomieangebot
@=3,5 @=473

Standort Hesel Hauptort

Stidrken
-
§o . H
Erreichbarkeit Fahrrad Erreichbarkeit zu Ful3
@=20 @=22
Schwichen
) !
r i
Vielfalt des Veranstaltungen,

EH-Angebots Aktionen, Feste
@=36 @=4,0

-

Erreichbarkeit PKW
@=20

?

Veranstaltungen, Akti-
onen, Feste
@=44

®
[

Service 8t Beratung im
Einzelhandel

©=256

&

Gastronomieangebot

D=44

= Insgesamt schneidet der Standort Hesel Im Brink mit einer Durch-
schnittsnote von 2,8 etwas besser ab als der Ortskern mit einer Durch-
schnittsnote von 3,1. Beide Standorte werden demnach mit befriedi-
gend bewertet.

= Der Standort Im Brink kann insbesondere bei den Offnungszeiten des
Einzelhandels und der Erreichbarkeit mit Fahrrad und Pkw gute Bewer-
tungen erzielen.

= Im Ortskern von Hesel sind die Erreichbarkeit mit Fahrrad und zu FuB
sowie Service und Beratung im Einzelhandel die bestbewerteten Kate-
gorien. Die Bewertungen liegen jedoch auch bei den Spitzenkategorien
unter denen des Standorts Im Brink.

= Die Kategorien Veranstaltungen, Aktionen und Feste und Gastrono-
mieangebot sind an beiden Standorten die am schlechtesten bewerte-
ten Kategorien. Die Noten sind lediglich ausreichend mit starker Ten-
denz in Richtung mangelhaft.

= Am Standort Im Brink schneidet zudem die Erreichbarkeit mit Bus bzw.
OPNV schlecht ab. Auch im Ortskern wird eine eher negative Bewer-
tung erreicht (3,3). Hier ist aber zu erwahnen, dass die Anzahl der Per-
sonen, die in dieser Kategorie eine Bewertung abgegeben haben, we-
sentlich geringer ist als in den meisten anderen Kategorien.

= Im Ortskern von Hesel ist die Vielfalt des Einzelhandelangebotes ein
weiterer Aspekt, welcher eine verhaltnismaBig schlechte Bewertung er-
halten hat. Die Bewertung des Aspekts fiir den Standort im Brink fallt
wesentlich besser aus (2,7).

Gute Bewertungen kénnen demnach an beiden Orten im Bereich der
Erreichbarkeit (abgesehen vom OPNV) erzielt werden. Die gréBten
Schwichen sind an beiden Standorten mit dem Veranstaltungs- und
Gastronomieangebot identisch. In den meisten Kategorien schneidet
der Standort Im Brink besser ab als der Ortskern wie die vollstandige
Darstellung Abb. 50 auf der folgenden Seite zeigt.
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Abb. 50: Benotung der untersuchten Standorte
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Aufenthaltsqualitat

Vielfalt des Einzelhandelangebots

Qualitat des Einzelhandelangebots

Service und Betreuung im Einzelhandel

Offnungszeiten des Einzelhandel

Gastronomieangebot

Parkplatzangebot

Quelle: cima 2020
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Benotung des Einzelhandelsangebotes der Samtgemeinde = Das Einzelhandelsangebot der Samtgemeinde im Allgemeinen wurde

Frage: Bitte vergeben Sie fiir das Einzelhandelsangebot in der Samtge- von den Befragten mit einer Note von 2,9 bewertet, was einer befrie-

meinde Hesel insgesamt eine Schulnote (1=sehr gut, 6=ungeniigend). digenden Bewertung entspricht.
= Somit ist die Benotung zwar besser als die Durchschnittsnote des Orts-

Neben der Benotung der einzelnen Aspekte fiir die beiden Standorte
kerns, aber schlechter als die des Einzelhandelsstandortes Im Brink.

sollte zudem das Einzelhandelsangebot der gesamten Samtgemeinde He-

sel bewertet werden. = Der GroBteil der Befragten (43 %) hat die Note 3 vergeben.
= 5% der Befragten haben das Einzelhandelsangebot der Samtgemeinde
Abb. 51: Benotung des Einzelhandelangebotes sogar mit sehr gut bewertet.
0,5% = Eine 6 haben lediglich 0,5 % der Befragten vergeben, was in absoluten

Zahlen 2 Personen entspricht.

Insgesamt bewerten die Befragten das Einzelhandelsangebot in der
Samtgemeinde mit der befriedigenden Note 2,9. Der Anteil der Per-
sonen, die das Angebot mit ungeniigend bewertet, ist sehr gering.

Elm2m3 w4 m5m6

Quelle: cima 2020
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Veranderung des Kaufverhaltens = Das Internet hingegen kann starke Zuldufe verbuchen. So kauft fast die
Frage: Wenn Sie Ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei Jahren Halfte der Befragten mehr im Internet ein als noch vor 3 Jahren. Der
vergleichen, kaufen Sie heute mehr, gleich viel oder weniger am Standort Anteil der Personen, die ihr Einkaufsverhalten im Internet reduziert ha-
Hesel - Im Brink bzw. im Ortskern von Hesel sowie im Internet ein? ben, ist im Vergleich zu den anderen Standorten gering.
= Interessanterweise haben jedoch auch 5 % der Teilnehmer der Online-
= Fir die beiden Standorte ist der Anteil der Personen, die den Standort Biirgerbefragung noch nie online eingekauft.
gleich viel besuchen wie vor drei Jahren, der GroBte.
= Am Standort Im Brink kommt es insgesamt zu einer Besucherzunahme, Im Ergebnis ist eine leichte Tendenz zur Verlagerung des Einkaufsge-
da ca. ein Viertel der Befragten angab, den Standort haufiger zu besu- schehens aus dem Heseler Ortskern zu erkennen. Der Standort
chen und lediglich 14 bzw. 1 % angaben, den Standort weniger bzw. scheint an Attraktivitit verloren zu haben und verzeichnet einen Be-
gar nicht mehr zu besuchen. sucherriickgang zu Gunsten des Einzelhandelsstandorts Im Brink,

= Im Ortskern von Hesel kommt es hingegen eher zu einer Besucherab- dem Internet und weiteren Standorten.

nahme. Lediglich 7 % der Befragten suchen den Standort haufiger auf
als vor 3 Jahren. Im Gegenzug gab jedoch ein Viertel der Befragten an,
den Standort weniger zu besuchen und 6 % kaufen mittlerweile gar
nicht mehr im Ortskern ein.

Abb. 52: Veranderung des Kaufverhaltens nach Standort

60%

° N=421 N=417 N=407
56%

50%

40%
30%
20%

10% 69

1% 0,7% 1% 206 3%
—_

5% 5o

0,7%

0%
Standort Hesel - Im Brink Hesel - Ortskern Internet

m mehr M gleich viel / gleich wenig ®mweniger B Ich kaufe hier mittlerweile gar nicht mehr ein. B Ich habe hier noch nie eingekauft. ® weil nicht / keine Angabe

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Verbesserungsvorschlage fiir die Standorte

Frage: Was musste passieren, damit Sie den Standort Hesel Im Brink/ Orts-
kern von Hesel haufiger besuchen? Nennen Sie bitte bis zu drei konkrete
Verbesserungsvorschlage.

= Fir beide Standorte wurden zu einem groBen Teil dhnliche Verbesse-
rungsvorschldage gemacht, wenn auch mit etwas unterschiedlichen
Auspragungen.

= Die Aspekte Angebot von Schuhen und Bekleidung, Gastronomie, wei-
terer Ausbau des Einzelhandelsangebotes und Verbesserung der Ver-
kehrssituation sind mit Nennungen von jeweils einem Viertel bis zur
Halfte der Befragten die haufigsten Verbesserungspunkte.

= Im Ortskern sind es insbesondere die Verbesserung des Gastronomie-
angebotes und der Verkehrssituation, welche haufig gewiinscht wer-
den. Im Vergleich zum Standort Im Brink hat die Verbesserung der Auf-
enthaltsqualitét hier eine hohere Relevanz.

Abb. 53: Verbesserungsvorschlige fiir die Standorte Im Brink und Ortskern

B im Brink W Ortskem
N=276 N=269

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten, Mehrfachnennungen méglich)

= Am Standort Im Brink ist die Forderung nach einem Ausbau des Ange-
botes an Schuhen, Bekleidung, der Gastronomie und weiteren Einzel-
handelsangeboten besonders hoch. Im Vergleich zum Ortskern wird
zudem noch verstarkt die Ausweitung des Dienstleistungsangebotes
gefordert.

= |m Bereich der Gastronomie zahlten auffallig oft Eiscafés zu den Wiin-
schen der Befragten. Mit Bezug auf die Verkehrssituation gab es ver-
mehrt Wiinsche der Verbesserung des Parkplatzangebots und einer
Reduzierung des Verkehrs innerorts z. B. durch eine UmgehungsstraBe.

= Am Standort Im Brink wurde sich bezliglich des Dienstleistungsange-
botes besonders haufig eine Post- oder Paketdienstfiliale gewiinscht.

= Mit Bezug auf die Aufenthaltsqualitat gab es sowohl Wiinsche fiir eine
Aufwertung der vorhandenen Laden z. B. im Bereich der Geschaftsge-
staltung und beim Service als auch die optische Aufwertung des Orts-
bildes z. B. durch Griinanlagen.

Die Verbesserungsvorschldage unterscheiden sich zwar je nach Stand-
ort etwas, es sind aber die Verbesserung des Schuh- und Kleidungs-
angebotes, der Gastronomie, des sonstigen Einzelhandelangebotes
und der Verkehrssituation klar als Aspekte von groBer Relevanz fest-
zustellen. So kann eine Verbesserung dieser Punkte zu einer erh6hten
Frequenz an den Standorten beitragen. Der Ausbau von Gastronomie,
Dienstleistungsangeboten und Aufenthaltsqualitit sind zudem Fak-
toren, die einen Vorteil gegeniiber dem Online-Handel bieten kén-
nen. Es ladsst sich jedoch auch erkennen, dass der Standort Im Brink
eher als Einkaufsstandort und der Ortskern als Multifunktions- und
Aufenthaltsraum wahrgenommen werden.
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Einkaufsorientierung

Frage: Wo kaufen Sie die folgenden Waren hauptsachlich ein? Was ist lhr
Haupteinkaufsort (auch Internet)?

Im Rahmen der Online-Biirgerbefragung wurden fiir insgesamt 14 Waren-
gruppen die Haupteinkaufsorte erfragt. In der folgenden Auswertung der
Befragungsergebnisse werden die wichtigsten Einkaufsorte (inkl. Online-
handel) aufgefiihrt.

Dargestellt wird die Einkaufsorientierung fir die zwei bereits vorgegebe-
nen Standorte in Hesel, sonstige Standorte in der Samtgemeinde, die
Stadt Leer, sonstige Standorte auBerhalb der Samtgemeinde und das In-
ternet.

= Lebensmittel und Drogeriewaren zdhlen zu den periodischen Sorti-
menten, da diese Uberaus regelmaBig eingekauft werden. Fir beide
Sortimente gaben ca. 70 % der Befragten an, diese hauptsachlich am
Standort Hesel Im Brink einzukaufen. Die anderen Standorte werden
daflir im Gegensatz nur sehr wenig (ca. 5-10 %) genutzt.

Abb. 54: Einkaufsort verschiedener Warengruppen

Bl

Der Online-Handel spielt bei Waren des periodischen Bedarfs bislang
keine relevante Rolle.

Die Einkaufsorientierung im Bereich der Zeitschriften und Schnittblu-
men ist dhnlich zu der der periodischen Sortimente.

Bei den aperiodischen Sortimenten hat die Samtgemeinde Hesel bei
den Befragten eher eine geringe Bedeutung. Lediglich die Baumarkt-
artikel werden noch von ca. einem Drittel der Befragten vorrangig in
der Samtgemeinde bzw. im Ortskern eingekauft.

Der Ortskern Hesels und sonstige Standorte in der Samtgemeinde kon-
nen sonst keine nennenswerten Kundenbindungen von tber 10 % der
Befragten aufweisen. Der Standort Im Brink wird in den Sortimenten
Uhren, Schmuck sowie Optik, Akustik, Sanitatsartikel noch von ca. 15 %
der Befragten bevorzugt.

Bei den aperiodischen Sortimenten sind in meisten Fallen die Stadt
Leer, sonstige Standorte auBerhalb der Samtgemeinde und das Inter-
net (jeweils ca. zwischen 15-40 %) gleich auf.

cima.

M =4MNA M=404 M=400 M =404 =402 M =399

N=401 MN=404 M=405% M =40 M=401 =401 N=400 M=406

B Hesel - I Brink EHesel - Omskern m sonstige Standorte in der Samtgemeinde (2B, Holtland, Firrel)

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten)
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= Ein besonderes Augenmerk muss auch auf die Einkaufsorientierung
bzgl. des Internets/ dem Online-Handel gelegt werden. In fast allen
Warengruppen des aperiodischen Bedarfs gaben die Befragten an, zu
einem bedeutenden Anteil die Waren per Online- / Katalog- / Versand-
kauf einzukaufen (vgl. rote Balken in Abb. 54). Besonders in den Wa-
rengruppen Spielwaren und Hobbybedarf, Blicher und Schreibwaren
sowie Elektroartikel und Unterhaltungselektronik entfallt ein Anteil von
rund 35-40 % auf diese Einkaufsart.

= Bei den Sortimenten Sportartikel, Fahrrader (46 %) und Einrichtungs-
bedarf (63 %) werden deutlich Standorte auBerhalb der Samtgemeinde
(auBer Leer) bevorzugt.

Insgesamt zeigt sich, dass die Samtgemeinde Hesel fiir die Waren des
periodischen Bedarfs eine hohe Kundenbindung aufweisen kann. Le-
bensmittel und Drogeriewaren werden jeweils zu rund 80 % in der
Samtgemeinde eingekauft. Zu diesem Wert trigt vor allem der
Standort Hesel Im Brink bei, wahrend die anderen Standorte in der
Samtgemeinde eher von geringerer Bedeutung sind. Der Online-Han-
del spielt fiir die periodischen Sortimente unter den befragten Biir-
gerinnen und Biirgern bisher eine untergeordnete Rolle.

Bei aperiodischen Sortimenten hingegen ist die Kundenbindung in
der Samtgemeinde kaum vorhanden. Insbesondere bei Schuhen und
Lederwaren, Spielzeug und Hobbybedarf, Elektroartikeln und Einrich-
tungsbedarf spielt die Samtgemeinde nahezu keine Rolle. Der Orts-
kern von Hesel kann ausschlieBlich bei Baumarktartikel eine gewisse
Kundenbindung aufweisen. Auch andere Standorte in der Samtge-
meinde nehmen bei den verschiedenen Sortimenten eine schwache
Rolle ein. Der GroBteil der aperiodischen Sortimente wird von den
Befragten hauptsachlich in der Stadt Leer, sonstigen Standorten au-
Berhalb der Samtgemeinde oder im Internet eingekauft. Diese drei
Einkaufsmoglichkeiten weisen haufig sehr dhnliche Kundenbindun-
gen auf. Das Einzelhandelsangebot in Hesel sollte aus Kundensicht
gezielt in diesen aperiodischen Warengruppen erganzt werden.

Vermisste Sortimente bzw. Angebote

Frage: Gibt es bestimmte Sortimente bzw. Angebote, die Sie in der Samt-
gemeinde Hesel insgesamt vermissen?

Abb. 55: Einschiatzung liber fehlende Angebote in Hesel

Nein

Weil3 nicht /
keine Angabe

Ja

Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Befragten, n=394)

Die Untersuchung zeigt, dass gewisse Optimierungswiinsche in der Ange-
botsstruktur des Einzelhandels in der Samtgemeinde Hesel bestehen.

= 72 % der Befragten gaben an, dass ihnen bestimmte Sortimente bzw.
Angebote in Hesel fehlen.

= 7 % sind mit den Sortimenten zufrieden, ihnen fehlen keine Angebote.

= Rund ein Flnftel der Befragten mdchte oder kann hierzu keine Angabe
machen.

Die Befragten hatten weiterhin die Moglichkeit anzugeben, welche Ange-
bote oder Sortimente ihnen in der Samtgemeinde fehlen. Von den Befrag-
ten wurden insgesamt 280 Angaben zu vermissten Angeboten und Sorti-
menten gemacht. Diese wurden den bereits verwendeten 14 Warengrup-
pen der cima zugeordnet.
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Abb. 56: Fehlende Sortimente
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Quelle: cima 2020 (Angaben in Prozent der Vorschldage, n=280)

Primar wird seitens der befragten Blirgerinnen und Birger eine Ver-
besserung der Versorgungsfunktion im Sortiment Schuhe und Leder-
waren sowie Bekleidung und Wasche gefordert. Rund die Halfte der
Personen spricht sich daflir aus. Dabei gab es verschiedenste Wiinsche
wie Kleidung flr Kinder, junge oder alte Menschen oder in groBen Gro-
Ben.

Weitere Sortimente, die einigen der Birger fehlen sind Elektroartikel
sowie Spielwaren und Hobbybedarf (jeweils 11 %). Diese beiden Sorti-
mente werden aktuell vor allem im Online-Handel gekauft.

Ungefahr jeder Zehnte wiinscht sich zudem eine Erweiterung des Nah-
rungs- und Genussmittelsortimentes. Besonders haufig wurden in die-
sem Rahmen regionale Produkte und Bioprodukte gefordert. Auch ein
zusatzlicher Fleischer ware fiir viele der Befragten eine gute Erganzung.

= Das Angebot der weiteren Warengruppen wurde jeweils nur von einem
kleineren Anteil der Befragten (zwischen 1 und 6 %) vorgeschlagen,
obwohl viele dieser Sortimente bisher wenig in der Samtgemeinde ein-
gekauft werden (vgl. Abb. 56).

= Neben dem Einzelhandel ist ein Ausbau im Bereich der Gastronomie
(24 %) und im Speziellen ein Eiscafé (7 %) ein Wunsch vieler Befragter.

Fast drei Viertel der Befragten vermisst bestimmte (Einkaufs-)Ange-
bote in der Samtgemeinde Hesel, sie fordern diesbeziiglich ein brei-
teres Sortimentsangebot (v.a. Schuhe und Kleidung). Mit einem Aus-
bau der geforderten Sortimente fiir Elektroartikel sowie Spielwaren
und Hobbybedarf besteht zudem die Méglichkeit Kunden zu gewin-
nen welche diese Sortimente vor allem im Online-Handel kaufen. Die
Verbesserung der Angebotsstruktur sollte nach Angaben der Befrag-
ten auch die Bereiche Dienstleistungen, Gastronomie und Freizeit in-
kludieren.
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10 Aussagen zum zukiinftigen Verkehrskonzept der Gemeinde
Hesel im Kontext der Einzelhandelsentwicklung

Im folgenden Kapitel werden Aussagen zum Verkehrskonzept im Ortskern
von Hesel im Kontext der Einzelhandelsentwicklung getroffen. Hierzu be-
darf es grundsatzlich einer Analyse der verkehrlichen Gegebenheiten und
des Mobilitatsverhaltens der Bevdlkerung in der Samtgemeinde Hesel ins-
gesamt. Diese Analyse wird durch Erkenntnisse der durchgefiihrten On-
line-Blrgerbefragung sowie der Kundenherkunftsanalyse und weiterer
Datenquellen angereichert. Die Basis dazu stellen zundchst Ziele und
Grundsatze der Raumordnung zu Mobilitat und Verkehr sowie grundsatz-
liche Entwicklungen in diesen Bereichen dar. Abgeleitet werden abschlie-
Bend Empfehlungen zum zukinftigen Verkehrskonzept der Gemeinde He-
sel, die mit der Einzelhandelsentwicklung einhergehen.

10.1  Ziele und Grundsatze der Raumordnung zur Ent-
wicklung von Mobilitdat und Verkehr

Aufgabe der Raumordnung und Landesplanung ist es unter anderem, die
vorhandenen und zukiinftigen unterschiedlichen Nutzungsanspriiche an
den Raum zu koordinieren und aufeinander abzustimmen. Entsprechend
hangen auch die Themen Raumordnung und Mobilitat sehr eng zusam-
men. Denn die Raumplanung und die daraus resultierenden Siedlungsfor-
men sowie unterschiedlichen Nutzungen des Raumes beeinflussen zu-
gleich die Mobilitat, das Verkehrsverhalten und das Verkehrsaufkommen.

Mit geeigneten MaBnahmen kann daher die Raumentwicklungspolitik
eine nachhaltige Mobilitdt fordern. Diese zielt entsprechend heute nicht
nur auf Reisezeitgewinne oder Kapazitatssteigerungen durch eine Verbes-
serung der verkehrlichen Infrastruktur, sondern starker als in der Vergan-
genheit auch auf eine bessere Abstimmung der Verkehrs- und Siedlungs-

entwicklung ab. So tragen z. B. hdhere Siedlungsdichten sowie wohnort-
nahe Dienstleistungseinrichtungen und Einzelhandelsbetriebe dazu bei,
das Verkehrswachstum in Grenzen zu halten.

Entsprechend lauten in dieser Hinsicht einige wichtige Ziele und Grund-
satze des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) 2017 Niedersachsen
folgendermaBen:

.Die funktions- und leistungsféhige Verkehrsinfrastruktur ist zu erhalten,
bedarfsgerecht auszubauen und zu optimieren.” (Ziel) (Abschnitt 4.1, Zif-
fer 01, Satz 1)

=, Mit einer integrativen Verkehrsplanung und einer darauf abgestimmten
Siedlungsentwicklung sowie einer Optimierung des Personen- und Gi-
terverkehrs soll die Mobilitdt flichendeckend gesichert und erhalten und
der Kosten- und Zeitaufwand fiir Verkehr minimiert werden.” (Grund-
satz) (Abschnitt 4.1, Ziffer 01, Satz 2)

= Der Offentliche Personennahverkehr ist zu sichern und bedarfsgerecht
auszubauen.” (Ziel) (Abschnitt 4.1, Ziffer 05, Satz 1)

=, Die Verlagerung von motorisiertem Individualverkehr auf den offentli-
chen Personennahverkehr und auf den Fahrradverkehr soll durch stdd-
tebauliche und verkehrliche MaBhnahmen unterstiitzt werden.” (Grund-
satz) (Abschnitt 4.1, Ziffer 06, Satz 1)

Vor diesem Hintergrund wird im weiteren Verlauf die verkehrliche Aus-
gangssituation in der Samtgemeinde Hesel auch anhand der durchgefiihr-
ten Befragungen analysiert und es werden Empfehlungen zum zukinfti-
gen Verkehrskonzept der Gemeinde Hesel im Kontext der Einzelhandels-
entwicklung entwickelt.
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10.2 Allgemeine Entwicklungen in der Mobilitidt und
im (Einkaufs-)Verkehr

Die Mobilitdt von morgen wird bestimmt durch Trends wie veranderte
technische Mdéglichkeiten, digitale Vernetzung, starker akzeptierte Sha-
ring-Konzepte oder mobileres Arbeiten/Homeoffice. Der Wandel vollzieht
sich nach und nach, ist aber grundlegend und tiefgreifend. Daher liegt es
an Politik, Wirtschaft und Gesellschaft, die Entwicklung aktiv zu begleiten.

Die Studie ,Mobilitdt in Deutschland” des Bundesministeriums fir Verkehr
und digitale Infrastruktur (BMVI) hat es sich zur Aufgabe gemacht, im Rah-
men regelmaBiger bundesweiter Befragung von Haushalten das alltagli-
che Verkehrsverhalten zu untersuchen. Dabei sind Langsschnittvergleiche
der Befragungen und Analysen aus den Jahren 2002, 2008 und 2017 még-
lich. Nachfolgend werden zentrale Ergebnisse der Studie aus dem Jahr
2017, auch bzgl. mit der Samtgemeinde Hesel vergleichbarer Raumtypen
(,Kleinstadtischer, dorflicher Raum einer Landlichen Region”) vorgestellt.

GemaB der Studie werden 2017 im Durchschnitt 3,1 Wege pro Person und
Tag zurlickgelegt. Bei einer durchschnittlichen Wegelange von ca. 12 km
liegt die Tagesstrecke pro Person demnach bei 39 km. Die Griinde fir die
Wege liegen bei allen Raumtypen ahnlich: zu 34 % ausbildungs- und be-
rufsbedingte, 30 % Einkaufs- und private Erledigungen, 28 % Freizeitwe-
gen und 8 % Begleitwege. Die mittlere Entfernung von Wegen von zu
Hause zum Arbeitsplatz betrdgt 16 km und ist in Metropolen und groBen
Stadten am geringsten, in den Kleinstadten und Dorfern am gréBten.

Es gibt insgesamt 43 Mio. Personenkraftwagen (Pkw) in deutschen Haus-
halten (1,1 Pkw pro Haushalt) sowie 77 Mio. Fahrrader, darunter vier Mio.
E-Bikes/Pedelecs. Ein Fahrrad steht 73 % der Personen zur Verfligung, ein
E-Bike/Pedelec 6 %. Die Pkw-Verfligbarkeit als Fahrer oder Mitfahrer inkl.
Carsharing liegt bei 73 % jederzeit und bei 13 % gelegentlich vor. Obwohl
es im Vergleich zu vorherigen Jahren einen hoheren Anteil der Nutzung
offentlicher Verkehrsmittel und des Fahrrads gibt, ist das Auto mit 57 %
aller Wege und 75 % aller Personenkilometer nach wie vor das dominante

Verkehrsmittel. Dieser Modal Split variiert je nach Raumtyp und falltin den
landlichen Regionen starker zu Gunsten des Autos aus, wahrend in den
Metropolen Verkehrsmittel des Umweltverbundes tberwiegen. Die Nut-
zung neuer Antriebsarten steigt an, besitzt aber nach wie vor geringe An-
teile im Modal Split. Ca. 40 % aller Pkw werden nicht taglich genutzt, die
mittlere Betriebszeit betrdgt pro Tag ca. 45 Minuten.

Im Landkreis Leer werden taglich wie im deutschen Schnitt ca. 3,1 Wege
pro Person zurlickgelegt. Der Anteil der Wege mit dem motorisierten In-
dividualverkehr (MIV) betragt dabei 60,0 %. Zu FuB sind es 18,0 %, mit dem
Fahrrad 15,4 % und mit dem o6ffentlichen Verkehr (OV) 6,6 %. Bei diesen
Wegen fallen ca. 39 Tageskilometer an. Dabei liegt der Anteil der Kilome-
ter mit dem MIV mit 76,6 % noch einmal héher. Zu FuB kommen 2,5 % zu
Stande, mit dem Fahrrad 4,3 % und mit dem OV 16,5 %.

Bezlglich des Einzelhandels liegt die durchschnittliche Wegeldnge fir sta-
tionare Einkaufe des taglichen Bedarfs deutschlandweit bei 4,0 km und fur
sonstige Waren bei 8,1 km. In kleinstadtischen, dorflichen Rdumen von
l&ndlichen Regionen liegen die Distanzen fiir den téglichen Bedarf bei
5,4 km und fur sonstige Waren bei 12,8 km.

Fur Einkdufe des taglichen Bedarfs werden in Deutschland verschiedene
Hauptverkehrsmittel genutzt. Deutschlandweit nutzen 57 % Uberwiegend
den Pkw, 29 % gehen zu FuB3, 11 % nutzen das Fahrrad und 3 % den OPNV.
In Stadtregionen und insbesondere Metropolen ist der Umweltverbund
insgesamt teilweise sogar relevanter als das Auto. In kleinstadtischen,
dorflichen Rdumen von landlichen Regionen verwenden dagegen 76 %
Uberwiegend den Pkw, 16 % gehen zu FuB und 6 % nutzen das Fahrrad.

Bezogen auf die Wegelange ist mit einer groBeren Entfernung von zu
Hause zum Einkaufsort eine deutliche Zunahme des Pkw-Anteils zu Guns-
ten des Umweltverbundes zu beobachten. Entfernungen von unter 0,5 km
werden zu 74 % und Entfernungen von unter 1 km zu 44 % am hé&ufigsten
zu FuB zurlickgelegt. Ab Entfernungen von 1 km wird der Pkw jeweils am
starksten genutzt. Das Fahrrad ist besonders beliebt bei Entfernungen von
1 bis 2 km.

Seite 85

cima.



Einzelhandelskonzept Hesel 2021 CI ma ]

Abb. 57: Verkehrsmittelwahl fiir Einkdufe des téaglichen Bedarfs nach verschiedenen Kategorien
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Datenbasis: BMVI, 2017, Studie ,Mobilitat in Deutschland”
Eigene Analyse und Bearbeitung: cima 2021
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Grundsatzlich ist der Verkehr beim Einkaufen insbesondere auch fir den
taglichen Bedarf durch eher kiirzere Wege und hdhere Anteile von Ver-
kehrsmitteln des Umweltverbundes (insbesondere zu Ful3 und Fahrrad)
gepragt. Bedacht werden muss zudem, dass Einkaufen haufig eine Tatig-
keit ist, die im Rahmen von Wegeketten beispielsweise auf dem Arbeits-
weg, bei Begleitwegen fiir Kinder oder bei sonstigen Besorgungen vor-
oder nachgelagert durchgefiihrt wird. AuBerdem ist der Einkaufsverkehr
hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl und der zurtickzulegenden Wegelan-
gen besonders stark raumstrukturell beeinflusst. So zeigen die vorgestell-
ten Analyseergebnisse aus der Studie ,Mobilitat fiir Deutschland” auch,
dass Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs bei Entfernungen von
unter 1 km deutlich am starksten zu FuB aufgesucht werden. Somit besteht
hier eine gute raumplanerische Chance zu einer nachhaltigen Gestaltung
des Einkaufsverkehrs. Insbesondere altere und betagte Menschen sind auf
eine kleinrdumliche Erreichbarkeit von Einkaufsmdglichkeiten angewie-
sen.26

Die Ausflihrungen zeigen, dass regionale und lokale Verkehrskonzepte in
besonderem MalBe die Raumstruktur sowie explizit auch die Struktur der
Einkaufsstandorte berlicksichtigen missen.

10.3  Verkehrliche Rahmenbedingungen in der Samt-
gemeinde Hesel

Uber die BundesstraBen 72 und 436 ist die Gemeinde Hesel an die Bun-
desautobahnen 28 Richtung Bremen und 31 in die Niederlande bzw. das
Ruhrgebiet angebunden. Die Fahrzeit zu den jeweiligen Anschlussstellen,
die noch in der Samtgemeinde selbst liegen, betragt ca. 10 Minuten, so-
dass die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Verkehr insge-
samt als gut bezeichnet werden kann.

26 Vgl. hierzu auch Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2011, ,Ohne Auto
einkaufen — Nahversorgung und Nahmobilitat in der Praxis”

Das nachstgelegene Mittelzentrum liegt mit der Stadt Leer ca. 12 km west-
lich mit dem Pkw entfernt. Mit der Stadt Aurich ist im Norden in einer
Entfernung von ca. 22 km ein weiteres Mittelzentrum verortet.

Die Gemeinde und Samtgemeinde Hesel sind nicht an das regionale
Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden. Die nachstgelegenen
Bahnhofe befinden sich in Leer und Aurich, zu denen jeweils Regionalbus-
linien aus Hesel verkehren. Fernverbindungen kdnnen Uber die Bahnhofe
Leer und Aurich sowie den Bremer Hauptbahnhof erreicht werden. Das
OPNV-Netz der Gemeinde Hesel besteht primér aus den Regionalbusli-
nien 460, 479 und 652 Richtung Leer und Linie 460 Richtung Aurich.

GemalB Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2015 wird in der Gemeinde
Hesel auf der B 72 im Bereich nordlich der Abzweigung auf die L 24 eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 11.800 Fahrzeugen
erreicht. Der Anteil des Schwerverkehrs liegt bei ca. 10,2 % (1.200 von
11.800). 2010 betrug die DTV 12.400 und der Anteil des Schwerverkehrs
10,5 % (1.300 von 12.400). 2005 lag die DTV bei 11.200 und der Anteil des
Schwerverkehrs bei 10,7 % (1.200 von 11.200). Uber die Jahre hinweg sind
somit nur geringe Schwankungen am Zahlpunkt in der Gemeinde Hesel,
der fur die folgende Beurteilung des Verkehrskonzeptes der Gemeinde
Hesel am relevantesten ist, erkennbar. Darliber hinaus gibt es zwei weitere
Zéahlpunkte an BundesstraBen in der Samtgemeinde Hesel. Erstens liegt
die DTV entlang der B 72 im siiddstlichen Bereich der Samtgemeinde in
der Gemeinde Holtland im Jahr 2015 bei 6.300. Zweitens gibt es entlang
der B 436 im sldlichen Bereich der Samtgemeinde ebenfalls in Holtland
eine Zahlstelle mit einer DTV von 11.200, die damit der Zahlstelle entlang
der B 72 in der Gemeinde Hesel von der Verkehrsstarke her ahnlich ist.
Daruber hinaus gibt es eine Zahlstelle an der westlichen Grenze der Samt-
gemeinde entlang der L 24 mit einer DTV von 3.900 und eine Zahlstelle an
der dstlichen Grenze entlang der L 24 mit einer DTV von 3.600.
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Abb. 58: Verkehrsmengenkarte Niedersachsen 2015, Ausschnitt Hesel
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Quelle: Niedersachsische Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr NLStBV, 2015

Im Bundesverkehrswegeplan 2030 wurde fiir die Gemeinde Hesel eine 6st-
liche Ortsumgehung aufgenommen, die bezlglich der Dringlichkeit als
weiterer Bedarf mit Planungsrecht (WB) eingestuft wird. Mit der MaB-
nahme wird die bereits vorgestellte hohe Belastung auf der B 72 berlick-
sichtigt. Zu Grunde liegen der Beurteilung Verkehrszahlen aus dem Jahr
2005. Hierbei sind zusatzlich zur vorgestellten DTV von 11.200 Fahrzeugen
auf der B 72 ndrdlich der Abzweigung auf die L 24 in Abschnitten im Orts-
kern von Hesel taglich sogar bis zu 16.500 Kraftfahrzeuge nachgewiesen
worden. AuBerdem gab es in Abschnitten auffallig viele Unfalle. Bedingt
durch Halte an verschiedenen plangleichen Knotenpunkten wurde eine
mittlere Reisegeschwindigkeit in einigen Abschnitten der Ortsdurchfahrt
von lediglich 16,4 km/h festgestellt. Zudem zeigten die Messungen durch
die hohe Verkehrsmenge einen erhéhten Grad an Larm- und Abgasimmis-
sionen. Vorgeschlagen wurde daher eine dstliche Ortsumgehung, die zu
einer Abnahme der Belastung im Ortskern fiihren konnte.

Abb. 59: Querschnittsbezogene Kfz-Belastungsdifferenzen zwischen dem
Planfall und Bezugsfall 2030 bei einer Ortsumgehung der Gemeinde Hesel
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Quelle: Projektinformationssystem (PRINS) zum Bundesverkehrswegeplan 2030,
www.bvwp-projekte.de/strasse/B72-G10-NI/B72-G10-NLhtml#h1 lage
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In der Samtgemeinde Hesel waren zum 01. Januar 2020 insgesamt 6.635
Pkw ohne gewerbliche Halter gemeldet. Dies entspricht bei einer Einwoh-
nerzahl von 10.822 zum 31. Dezember 2019 einer Quote von 0,61 privaten
Pkw je Einwohner. Deutschlandweit liegt diese Quote mit 0,51 deutlich da-
runter. In den Gemeinden der Samtgemeinde Hesel sieht die Anzahl der
gemeldeten privaten Pkw je Einwohner folgendermalen aus:

=  Schwerinsdorf: 0,68

= Firrel: 0,65
= Hesel: 0,61
= Holtland: 0,61
= Neukamperfehn: 0,60
= Brinkum: 0,60

Zusétzlich zu den Pendlerzahlen auf Samtgemeindeebene (Pendlersaldo:
- 1.706) liegen diese Daten von der Bundesagentur fir Arbeit auch auf
Gemeindeebene vor. Fir die Gemeinde Hesel gibt es dabei insgesamt
1.100 Einpendler und 1.417 Auspendler, was zu einem Pendlersaldo von -
317 fihrt. Die meisten Einpendler wohnen dabei in Aurich (170), Moor-
merland (148) und Leer (118). Bei den Auspendlern aus Hesel sind vor al-
lem Leer (368), Aurich (227) und Emden (115) vertreten. Diese Pendlerver-
flechtungen sorgen fiir zusatzlichen StraBenverkehr in der Samtgemeinde.

Wahrend die Erreichbarkeit der Nahversorger (Lebensmittelmarkte mit
mehr als 400 gm Gesamtverkaufsflache) in der Samtgemeinde nur in Tei-
len der Gemeinden Hesel und Holtland gegeben sind, ist bei der Pkw-Er-
reichbarkeit erkennbar, dass innerhalb von finf Minuten fast die gesamte
Bevolkerung in der Samtgemeinde einen dieser Markte erreichen kann.
Einzelne Liicken sind nur in den Gemeinden Firrel, Neukamperfehn und
Schwerinsdorf zu beobachten. Einschrankend muss festgehalten werden,
dass gerade zu StoBzeiten des Verkehrs auf der B 72 in der Gemeinde
Hesel die Fahrzeiten deutlich langer ausfallen kénnen. Inwieweit die
grundsatzlich gute Pkw-Erreichbarkeit im Zusammenspiel mit dem hohen
Pkw-Anteil in allen Gemeinden den Einkaufsverkehr bestimmen, wird im
folgenden Unterkapitel vertiefend untersucht.

Abb. 60: 5-miniitiger Pkw-Radius Nahversorger Hesel
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Kartengrundlage: ~ © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA 2.0, 2021
Bearbeitung: cima 2021

Im Zentrum der Gemeinde Hesel ist ein GroBteil der relevanten Einzelhan-
delsbetriebe im periodischen und aperiodischen Bedarfsbereich &stlich
der B 72 zwischen der Oldenburger StraBe im Norden und der Filsumer
StraBe im Stden angesiedelt (vgl. Abb. 61. Hierzu zahlen mit Aldi, Combi,
Lidl und Netto auch vier der Nahversorger. Somit stellt insbesondere der
Bereich Im Brink einen zentralen Einkaufsstandort innerhalb der Samtge-
meinde dar, dessen Anbindung fiir das zukiinftige Verkehrskonzept von
besonderer Bedeutung ist.
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Abb. 61: Verteilung des Einzelhandels in Hesel
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Die Erreichbarkeit des Einkaufsstandortes Im Brink ist in direkter Nahe der
B 72 einerseits nordlich tiber den Kreisverkehr im Bereich der Straen Im
Brink und MihlenstraBe sowie andererseits stdlich Gber die Kreuzung zwi-
schen den StraBen im Brink und Filsumer StraBBe gegeben. Aufgrund des
dargestellten erhéhten Verkehrsaufkommens auf der B 72 durch die Ge-
meinde Hesel ist in den Kreuzungsbereichen zu den Einkaufsstandorten
teilweise aufgestauter Verkehr zu beobachten.

Die Parkplatzsituation ist insgesamt als gut zu bezeichnen. Insgesamt gibt
in dem Standortbereich Im Brink stidlich des Kreisverkehrs ca. nutzbare
315 Pkw-Parkplatze.

Abb. 62: Zufahrten und Parkplatze in Hesel (Auswahl)

Fotos: cima 2020

Darliber hinaus ist die verkehrliche Anbindung an den Einkaufsstandort Im
Brink Gber die gleichnamige Bushaltestelle gegeben. Die Haltestelle befin-
det sich in der StraBe Im Brink vor dem Combi-/Rossmann-Standort. Die
Linien 476, 619, 625, 629 und 661 verkehren allerdings nur zu Zeiten des
Schiilerverkehrs morgens und mittags in engerer Taktung. Dariiber hinaus

gibt es nur vereinzelte Fahrten, die fir eine echte Nutzung im Einkaufsver-
kehr ausbaufahig sind.

Das Angebot an Fahrradabstellanlagen ist dagegen grundsatzlich bei allen
relevanten Einzelhandelsbetrieben und auch (ber eine erganzende
E-Bike-Ladesdule gegeben und bietet daher unabhéngig der Wegefiih-
rung eine gute Grundlage fiir den Einkaufsverkehr mit dem Fahrrad. Aller-
dings konnten die Anlagen noch moderner und stets in Biigelform gestal-
tet sein, um den Abstellkomfort und die Diebstahlsicherheit wahrend des
Einkaufs zu erhéhen, insbesondere fir hochwertige E-Bikes/Pedelecs.

Abb. 63: Fahrradabstellanlagen und Bushaltestelle in Hesel (Auswahl)

Fotos: cima 2020
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10.4 Verkehrliche Erkenntnisse aus der Online-Biirger-
befragung und Kundenherkunftsbefragung fiir
die Samtgemeinde Hesel

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurden wie vor-
gestellt eine Online-Blrgerbefragung der Bevolkerung sowie eine Kun-
denherkunftsbefragung am Standort Im Brink vor dem Combi-Markt
durchgefiihrt. Neben Erkenntnissen zur Einkaufs- und Versorgungsstruk-
tur konnten daraus auch erganzende Aussagen zum Mobilitatsverhalten,
insbesondere im Einkaufsverkehr, abgeleitet werden. Diese werden im Fol-
genden gegliedert nach den beiden Befragungen prasentiert und in den
Zusammenhang mit den verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie allge-
meinen Entwicklungen in der Mobilitat gesetzt.

Online-Biirgerbefragung in der Samtgemeinde Hesel

Nahezu allen Teilnehmern (98 %) der Online-Befragung steht ein Auto im
Haushalt zur regelmaBigen Nutzung zur Verfligung. Lediglich acht der 401
Personen gaben an, dass dies nicht auf sie zutrifft. Dieser Wert liegt leicht
Uber dem gemaB der Studie ,Mobilitdt in Deutschland’ bundesweiten
Durchschnitt (Nutzung jederzeit oder gelegentlich) von 86 %, der aller-
dings in mit Hesel vergleichbaren Raumtypen auch 91 % betragt. Weit ver-
breitet ist in Hesel mit rund drei Vierteln (74 %) der Befragten ebenfalls
die Verflgbarkeit eines Fahrrads, die damit etwa im bundesdeutschen
Durchschnitt von 73 % liegt. Uberdurchschnittlich stark fallt in der Online-
Befragung in der Samtgemeinde Hesel zudem mit 27 % der Anteil der
Personen aus, denen im Haushalt regelmaBig ein E-Bike/Pedelec zur Ver-
figung steht. Deutschlandweit liegt dieser Anteil bei nur 6 %. Motorrad /
Mofa, Lastenfahrrad und Monats-/Jahres-/Schiilerkarte fiir den OPNV sind
in der Samtgemeinde Hesel nur in geringerem Umfang vertreten.

Festzuhalten bleibt, dass bei der Verkehrsmittelverfligbarkeit der Pkw und
das Fahrrad die dominanten Verkehrsmittel in der Samtgemeinde sind
(vgl. Abb. 64).

Abb. 64: Online-Befragung: Zur Verfiigung stehende Verkehrsmittel

N=401
Welche Verkehrsmittel stehen lhnen im Haushalt zur regelméBigen Nutzung
zur Verfl'.igung? (Mehrfachnennungen maglich)

98%

27%

[ -
o 3%

PKW / Auto Motorrad / Mofa Fahrrad E-Bike / Pedelec Lastenfahrrad

e
Schiilerkarte

Quelle: cima 2020

Bei der Verkehrsmittelwahl nach verschiedenen Wegezwecken zeigt sich
insbesondere die Dominanz des Pkw fiir einen GrofBteil der zuriickgeleg-
ten Wege (vgl. Abb. 65). Bei fast allen Wegezwecken wird Ublicherweise
von mehr als drei Vierteln der Befragten das Auto benutzt. Lediglich fur
Wege zur Ausbildung/Schule (53 %) und fiir Freizeitwege (53 %) haben
neben dem Pkw auch andere Verkehrsmittel eine starkere Bedeutung. Fir
die Ausbildung/Schule ist insbesondere der Bus/OPNV (23 %), fiir Freizeit-
wege vor allem das Fahrrad (27 %) sowie das E-Bike/Pedelec (12 %) zu
nennen. Der Bus/OPNV ist bei allen weiteren Wegezwecken mit Anteilen
unter 1 % ebenso wie das Motorrad/Mofa, Taxi und Lastenfahrrad kaum
von Bedeutung. Die Nutzung des Fahrrads bzw. des E-Bikes/Pedelecs er-
reichen bei den weiteren Wegezwecken Anteile zwischen 5 und 17 % bzw.
0 und 5 %.

Fur den im vorliegenden Konzept besonders relevanten Wegezweck des
Einkaufs verteilt sich der Modal Split auf den Pkw (89,2 %), den Bus/OPNV
(0,2 %), das Fahrrad (5,3 %), das E-Bike/Pedelec (3,3 %), das Lastenfahrrad
(0,5 %) und Wege ausschlieBlich zu FuB (1,5 %). Dieser allgemeine Modal
Split zum Einkaufen wird nachfolgend noch vertiefend Einkdufen des tég-
lichen Bedarfs am Standort Im Brink in der Gemeinde Hesel gegeniiber-
gestellt (vgl. Abb. 66).
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Festzuhalten bleibt, dass der Pkw lber verschiedene Wegezwecke hinweg
eine herausragende Bedeutung flr die Mobilitat in Hesel besitzt.

Abb. 65: Online-Befragung: Verkehrsmittelwahl je Wegezweck

Welches Verkehrsmittel nutzen Sie liblicherweise fiir folgende Wege?
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e =2
Grund | I =281
m PKW / Auto = Motorrad / Mofa  m Tax = Bus/OPNV = Fahrrad E-Bike / Pedelec Lastenfahrrad ~ w zu FuB

Quelle: cima 2020

Beim nachfolgenden Vergleich der Verkehrsmittelwahl beim Besuch der
beiden Standorte Hesel Im Brink und Hesel Ortskern ist zu berticksichti-
gen, dass der Standort Im Brink von 97 % der Befragten lberwiegend fiir
den Einkauf und nur zu geringeren Anteilen auch fiir andere Zwecke wie
Dienstleistungen, Gastronomie oder Wohnort besucht wird. Der Ortskern
wird dagegen nur von 50 % der Befragten fir Einkaufe besucht, aber von
67 % vor allem auch fur Dienstleistungen (vgl. Abb. 49).

Den Einkaufsstandort Im Brink mit einem groBen Angebot an periodischen
Sortimenten steuern 85 % der Befragten mit dem Pkw, 9 % mit dem Fahr-
rad, 2 % mit dem E-Bike/Pedelec und 4 % ausschlieBlich zu FuB3 an. Im
Vergleich mit der Gberwiegenden Verkehrsmittelnutzung beim Wege-
zweck Einkauf in der Samtgemeinde Hesel fallen vor allem die Wege mit
dem Pkw geringer und die Wege mit dem Fahrrad und zu FuB am Standort
Im Brink héher aus. Dies ist insbesondere mit dem periodischen Charakter
des Einkaufs mit leichter zu transportierenden Waren sowie der Ndhe zu
einigen Wohngebieten 6stlich des Standorts zu begriinden.

Den Ortskern steuern im Vergleich zum Standort Im Brink vor allem weni-
ger Personen mit dem Pkw (76 %) und mehr Personen mit dem Fahrrad
(16 %) an. Begriindet ist dies mit den damit verbundenen Wegezwecken,
die sich mehr auf Dienstleistungen beziehen und somit weniger Trans-
portkapazitaten erfordern.

Der Modal Split beim Besuch beider Standorte zusammen dhnelt dement-
sprechend auch stark der Verteilung fiir den Besuch des Einkaufsstandorts
Im Brink.

Festzuhalten bleibt somit, dass der Pkw bei beiden Standorten das mit
Abstand wichtigste Verkehrsmittel darstellt. Wenngleich die tbliche Nut-
zung des Fahrrads nicht der Verkehrsmittelverfligbarkeit entspricht, stellt
diese aber gemeinsam mit dem E-Bike/Pedelec ein wichtiges Verkehrsmit-
tel dar. Vor allem der Bus/OPNV ist dagegen als Alternative kaum vertre-
ten (vgl. Abb. 66).

Abb. 66: Online-Befragung: Verkehrsmittelwahl je Standort

Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie iiblicherweise zu folgenden
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Standort Hesel - Im Brink Hesel - Ortskern Besuch beider Standorte zusammen
W PKW / Auto W Fahrrad E-Bike / Pedelec W zu FuB W Anderes (OPNV, Motorrad, Lastenfahrrad etc)

Quelle: cima 2020

Dariuber hinaus konnten die Befragten die beiden Standorte im Hinblick
auf verschiedene verkehrstechnische Aspekte auf einer Skala von 1-6
(Schulnoten) bewerten sowie Verbesserungsvorschldage machen, damit sie
selbst die Standorte haufiger besuchen wirden.
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Nachfolgend werden die Durchschnittsnoten je Standort im Hinblick auf
den Verkehr dargestellt.

Hesel - Ortskern:

= Parkplatzangebot: 3,0

= Erreichbarkeit Pkw: 2,6

= Erreichbarkeit Bus/OPNV: 3,3
= Erreichbarkeit Fahrrad: 2,0

= Erreichbarkeit zu FuB: 2,2

Hesel - Im Brink:

= Parkplatzangebot: 2,0

= Erreichbarkeit Pkw: 2,0

= Erreichbarkeit Bus/OPNV: 3,5
= Erreichbarkeit Fahrrad: 1,9

= Erreichbarkeit zu FuB: 2,1

Zum Ortskern Hesel wurden 100 verkehrliche Verbesserungsvorschlage
gemacht, zum Standort Im Brink 74. Uber beide Standorte hinweg kénnen
viele der Vorschlage der Reduzierung des Verkehrsaufkommens auf der
B 72, beispielsweise im Rahmen einer Ortsumgehung, zugeordnet werden.
Dabei wird auch die Zufahrt zum Standort Im Brink als verbesserungswdr-
dig angesehen. Ebenfalls besteht der Wunsch nach besseren Parkmdglich-
keiten im Ortskern an der HauptstraBe. Grundsétzlich ist zudem eine at-
traktivere Busanbindung in die Gemeinden und Ortsteile gewUlinscht. Auch
der nicht vorhandene Radweg entlang der B 72 wird angesprochen.

Kundenherkunftsbefragung am Standort Im Brink in Hesel

Wie dargestellt lag bei der Kundenherkunftsbefragung am Standort Im
Brink vor dem Combi-Markt der Anteil der angetroffenen Kunden aus dem
Samtgemeindegebiet von Hesel bei 62 %, wovon auf die Gemeinde Hesel

selbst 39 % entfallen. Dieser Anteil entspricht auch in etwa der Einwohner-
verteilung in der Samtgemeinde.

Uber alle Befragten hinweg sind 91 % mit dem Pkw angereist, 4 % mit dem
Fahrrad, 2 % mit dem E-Bike/Pedelec, 2 % zu FuB3, 1 % mit dem Motor-
rad/Mofa und 0,4 % mit sonstigen Verkehrsmitteln (Bus/OPNV und Taxi).
Somit lag bei dieser Befragung der Anteil an Pkw-Nutzern im Verhaltnis
zu den anderen Verkehrsmitteln etwas hoher als bei der Frage nach der
Verkehrsmittelwahl fiir den Besuch des Standorts im Brink im Rahmen der
Online-Befragung, dhnelt dieser aber im Grundsatz. Zu erkléren ist der Un-
terschied mit der expliziten Befragung von Personen, die einen Einkauf
erledigen sowie der Struktur des Combi-Marktes als Verbrauchermarkt mit
einem durchschnittlich gréBeren Ausgabebetrag Je Einkauf.

Abb. 67: Kundenherkunftsbefragung: Verkehrsmittelwahl

Mit welchem Verkehrsmittel sind Sie heute hierher
gekommen? (1. & 2. Oktober)

1%
4%

2%
2% 0,2%
02%

m PKW / Auto ® Motorrad / Mofa ® Fahrrad ® E-Bike / Pedelec ®zu FuB MOPNV M Taxi

Quelle: cima 2020, n=445
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Im Vergleich zu Einkdufen des taglichen Bedarfs in vergleichbaren Regio-
nen gemal der Studie ,Mobilitat in Deutschland’ ist bei der Kundenher-
kunftsbefragung in Hesel der Pkw-Anteil gréBer und der Anteil des Um-
weltverbundes geringer. So verwenden gemaR der Studie 76 % den Pkw,
16 % gehen zu FuB und 6 % nutzen das Fahrrad. Dies ist insbesondere
auch auf die weitrdumige Struktur als Samtgemeinde zurlickzufiihren, da
dadurch viele Personen auBerhalb der Gemeinde Hesel in der Samtge-
meinde und dartber hinaus langere Wege in den zentralen Ort zurlckle-
gen mussen. So zeigt die Befragung namlich beispielsweise, dass die Pkw-
Anteile bei Einwohnern der Samtgemeinde (88 %), der Gemeinde Hesel
(83 %) und dem Hauptort Hesel (79 %) jeweils niedriger als bei allen Be-
fragten ausfallen.

Dies wird auch verstarkt in der Auswertung der Verkehrsmittelwahl nach
Entfernung vom Einkaufsstandort Im Brink deutlich (vgl. Abb. 68). Bei den
Kunden innerhalb einer Entfernung von unter 0,5 km liegt der Pkw-Anteil
noch bei 73 % und im Gegensatz dazu bei einer Entfernung von tiber 5 km
bei 95 %. Nichtdestotrotz fallt gerade im Vergleich zur Studie ,Mobilitdt in
Deutschland’ auf, dass der Anteil des Umweltverbunds in Hesel unterre-
prasentiert ist. Neben der entfernungsbedingten Verkehrsmittelwahl zeigt
sich dies auch an der durchschnittlichen Entfernung. So wohnen zwar im-
merhin 55 Kunden innerhalb von 0,5 km, fast die Halfte (47 %) der 445
Kunden legt aber auch Entfernungen von tber 5 km zuriick.

cima.

Abb. 68: Kundenherkunftsbefragung: Verkehrsmittelwahl nach Entfernung
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Zwischenfazit

Festzuhalten ist abschlieBend, dass der Pkw fiir den Einkaufsverkehr in der
Samtgemeinde Hesel das dominante Verkehrsmittel ist, insbesondere fir
die nicht direkt am zentralen Einkaufsstandort Im Brink wohnende Bevol-
kerung. Somit tragt der Einkaufsverkehr auch zu der hohen Verkehrsbe-
lastung auf der B 72 in der Gemeinde Hesel bei. Dariiber hinaus zeigt sich
in der Verkehrsmittelverfligbarkeit und auch der Nutzung ein nicht zu ver-
nachlassigendes Potenzial des Fahrradverkehrs, sodass das Verkehrskon-
zept auch dies in der Bereitstellung von Abstellanlagen und der sicheren
sowie direkten Wegeflihrung beriicksichtigen sollte.

10.5 Abgeleitete Empfehlungen zum zukiinftigen Ver-
kehrskonzept der Gemeinde Hesel im Kontext
der Einzelhandelsentwicklung

Nachfolgend werden auf Basis der vorstehend dargestellten verkehrlichen
Rahmendaten und Befragungserkenntnisse Empfehlungen zum zukdiinfti-
gen Verkehrskonzept in der Gemeinde Hesel abgeleitet, die im Zusam-
menhang mit der Einzelhandelsentwicklung stehen. Hierbei werden so-
wohl die bestehende Struktur als auch konkrete Planvorhaben berticksich-
tigt.

Mit Blick auf die Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur in der Samtge-
meinde ist ein stark aufgestellter zentraler (Einkaufs-)Ort Hesel beziiglich
des Verkehrs grundsatzlich zu begriBen. In Hesel als groBter Gemeinde
wohnen mit 4.553 Einwohnern mehr als ein Drittel aller Einwohner der
Samtgemeinde Hesel (10.822 Einwohner). Auch durch das Bauprojekt He-
sel Sid-West ist hier mit einem Anstieg der Einwohner und des Anteils zu
rechnen. Zudem liegt die Gemeinde Hesel relativ zentral in der Samtge-
meinde, sodass die Standorte aus allen Mitgliedsgemeinden gut erreich-
bar sind. Durch einen Nahversorger in Holtland wird der siidliche Teil der
Samtgemeinde in der Versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs zu-
satzlich gestarkt. Die Pkw-Anbindung an einen Nahversorger ist dadurch

fur fast alle Einwohner der Samtgemeinde auBerhalb der verkehrlichen
StoBzeiten innerhalb von 5 Minuten gegeben (vgl. Abb. 60). Dies ist
ebenso wie eine grundsatzlich auch fuBlaufige Nahversorgung in den ein-
zelnen Gemeinden und Ortsteilen durch die Lebensmittelmarkte sowie das
Lebensmittelhandwerk (z. B. Backereien) zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. So kénnen zusatzliche langere Verkehrswege flr kleinere Erledigun-
gen des taglichen Bedarfs reduziert werden.

AuBerdem werden in der Gemeinde Hesel durch die Lage des Nahversor-
gungsstandortes Im Brink innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
zusatzliche Wege vermieden, da eine Kombination mit Erledigungen im
Ortskern stattfinden kann. So hat auch die Online-Befragung gezeigt, dass
mehr als zwei Drittel (68 %) der Befragten ihre Besuche im Ortskern und
Im Brink mindestens einmal im Monat miteinander verbinden.

In der Online-Befragung wird auBerdem deutlich, dass die Befragten die
Erreichbarkeit des Ortskerns und des Standorts Im Brink vor allem mit dem
Fahrrad und zu FuB, aber auch mit dem Pkw, Gberdurchschnittlich gut be-
werten. Dabei schneidet der Standort Im Brink noch etwas besser ab. Da-
gegen wird die Erreichbarkeit mit dem Bus/OPNV bei beiden Standorten
nicht gut bewertet. Auch vor dem Hintergrund der in der Kundenher-
kunftsbefragung eher geringen Anteile des Umweltverbunds (u. a.
Bus/OPNV, zu FuB, Fahrrad, E-Bike/Pedelec) sollte die verkehrliche Anbin-
dung der heutigen Einzelhandelsstandorte fiir den Umweltverbund ge-
starkt werden. Hierzu zahlen sicherere und direktere Ful3- und Radwege,
bessere StraBenquerungen, modernere Fahrradabstellanlagen (groBe Bu-
gel, Uberdachung), Ladestationen fur E-Bikes/Pedelecs sowie auch fur
Elektroautos und mehr Busverbindungen auBerhalb des Schiilerverkehrs.

Dabei sollte stets aus Kundensicht und tber den Einkaufsstandort hinaus-
gedacht werden: von der Lage und Qualitat der Fahrradstander, Uber die
sicheren Einmindungen und Radwege auf den Parkpldtzen, Radfahrstrei-
fen auf den ZufahrtsstraBBen bis hin zu einem Netz von attraktiven, ausge-
schilderten Radwegen, die auch weiter entfernte Wohngebiete an die
Nahversorgungsstandorte anbinden. Konkret existieren bspw. auf den
Parkplatzen am Standort Im Brink keine Radfahrstreifen zu den
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Fahrradstandern, was insbesondere fiir dltere Menschen oder Kinder ge-
fahrlich ist. Auf der StraBe selbst teilen sich FuBganger und Radfahrer ei-
nen einseitigen Gehweg (Zweirichtungsverkehr), von der Bushaltestelle ,Im
Brink/Brinkweg’ fihrt kein FuBweg zu den Markten Aldi, Combi und Ross-
mann (vgl. Abb. 62, links unten).

Da das Radfahren entlang der B 72 durch den Ortskern von Hesel auf-
grund der hohen Verkehrsbelastung unattraktiv ist, empfiehlt es sich zur
Forderung des Radverkehrs, parallellaufende Alternativrouten zu ermdgli-
chen, auszuschildern und bekannt zu machen. Fir die westlichen Sied-
lungsteile von Hesel besteht eine Verbindung zum Standort Im Brink Gber
die StraBe Knippelkamp sowie den Ostfriesland-Wanderweg. Fir eine si-
chere Uberquerung der B 72 sorgt eine Bedarfsampel Hohe Lienemanns
Horwelt (vgl. Abb. 69).

Abb. 69: Bedarfsampel an der B 72

Foto: cima 2020 (Blick entlang B 72 Hohe Knippelkamp Richtung Stiden)

Direkt Ostlich an den Nahversorgungsschwerpunkt Im Brink gelegene
Wohngebiete sind ber die Tempo-30 StraBen Mihlenweg und Falken-
straBe angebunden. Fir die nordlich anschlieBenden Wohnlagen emp-
fiehlt sich die Fortflihrung einer direkten Fahrradroute, bei entsprechender
Querungshilfe auch Uber die Oldenburger Strale hinaus. Hierbei bieten

sich ergdnzende Birgerbeteiligungsformate an, um die Ausgestaltung
nutzergerecht und eine hohe Akzeptanz sicherzustellen.

Im Zusammenspiel der genannten MaBnahmen kann im Einkaufsverkehr
und auch dariiber hinaus eine wiinschenswerte Anderung des Modal Split
in Richtung FuB- und Radverkehr erreicht werden. Hierdurch wiirde zu-
gleich eine Optimierung und Verstetigung des Verkehrsablaufs des MIV
und der Infrastrukturauslastung inklusive der Parksituation erreicht. Damit
wirde gleichzeitig ein positiver Umwelt- und Klimaeffekt erzielt.

Zudem konnten versuchsweise Modelle entwickelt werden, um fiir den
OPNV in Hesel verlassliche und ggf. auch bedarfsorientierte sowie flexible
Angebote (z. B. Ride-Sharing/Rufbus per App) zu schaffen, um die Erreich-
barkeit der Standorte des Einzelhandels auch ohne den Pkw zu verbessern.
Dies ist zumindest fir ausgewdhlte Tageszeiten, an denen besonders viele
Kunden zum Einkaufen in und nach Hesel unterwegs sind, denkbar. Eine
Umsetzung derartiger MaBnahmen wiirde mit den Zielen und Grundsét-
zen des LROP 2017 Niedersachsen im Einklang stehen.

Bewertung der Planvorhaben aus verkehrlicher Sicht

Vor dem Hintergrund der verkehrlichen Rahmenbedingungen werden fir
die Planvorhaben und Entwicklungsideen (vgl. Kapitel 8) folgende Emp-
fehlungen ausgesprochen.

Eine diskutierte Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl sollte
auch aus verkehrlichen Gesichtspunkten am etablierten Standort oder in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs stattfinden. Dies wiirde wei-
terhin Kopplungskaufe auch ohne Umparken des Pkw ermdglichen. Ein
Umzug in den Ortskernbereich von Hesel kdnnte die Nahversorgungs-
funktion deutlich starken, da mehr Einwohner in einem fuBlaufigen Ein-
zugsbereich liegen. So bestiinden Wachstumspotenziale bei den Kunden-
anteilen, die zu FuB oder mit dem Rad kommen, wie der Vergleich in Abb.
66 zeigt. Eine positive Verdnderung des Modal Split und Verkehrsreduzie-
rung waren die Folge. Aus Betreibersicht jedoch sprechen die Synergieef-
fekte der Einzelhandelskonzentration Im Brink sowie fehlende Bauflachen
im Ortskern eher gegen eine dortige Verlagerung.
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Das stadtebauliche Entwicklungskonzept Hesel Siid-West sieht neben
einer groBen Gewerbeflache auch Wohngebiete vor, die mittelfristig ca.
244 zusatzliche Einwohner beherbergen (vgl. Kapitel 8.2). Setzt man die
fur die Gemeinde Hesel ermittelte Quote von 0,61 gemeldeten privaten
Pkw je Einwohner an, wiirde dies im westlichen Bereich der B 72 schat-
zungsweise zu einem Mehrbesatz von 149 Fahrzeugen fiihren. Aussagen
zur verkehrlichen ErschlieBung lassen sich dem Konzeptentwurf nur in An-
sdtzen entnehmen (vgl. Gberlagerte Darstellung mit Luftbild Abb. 70).

Abb. 70: Konzept Hesel Siid-West
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Quelle: Diekmann — Mosebach & Partner, 2020
Kartengrundlage: ~GeoBasis-DE/BKG 2021

Bearbeitung: cima 2021

Die StraBen des Wohngebietes knlipfen nach jetzigem Planungsstand im
Norden Uber die StraBe Wassergarten an den Knippelkamp an (1), weiter
nordlich an Am Ehrenmal, im Nordwesten an die Vorwerker StraBe, im
Sudwesten vorbei an den Gewerbeflachen zur L 24 (ohne Abb.) sowie
durch die Gewerbeflachen zur B 72 (3). Die Tempo-30 AnliegerstraBe Knip-
pelkamp fiihrt nach Norden in die westlichen Siedlungsteile von Hesel
Richtung Kirche und Schulzentrum, nach Osten zur B 72 (2). Dort ist bis-
lang nur das Rechtabbiegen zulassig, in Richtung Ortskern besteht keine
Abbiegemdglichkeit (vgl. auch Abb. 71).

Abb. 71: Ausfahrt Knippelkamp zur B 72

Foto: cima 2020 (Blick aus Knippelkamp Richtung Osten/ B 72)

Unter der Annahme einer Beibehaltung der aktuellen Verkehrsfiihrung ist
zu vermuten, dass Verkehre aus dem neuen Wohngebiet zur Ortsmitte
und nach Norden vorwiegend Uber Knippelkamp (vgl. Abb. 72) bzw. Vor-
werker StraBe, KirchstraBe und Stikelkamper StraBe verlaufen werden.
Fahrten nach Westen, z. B. nach Moormerland oder Emden, und in stdli-
che Richtungen, z. B. zur A 28 nach Leer oder Westerstede, sollten
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vorrangig durch die Gewerbeflachen zur L 24 bzw. zur B 72 (Abb. 70: 3)
fihren, um Verkehre aus dem Wohngebiet zu halten.

Bei einer Konkretisierung der Planungen fiir die WohngebietserschlieBung
sollten Aspekte der Zuwegung, des StraBenausbaus (Knippelkamp, Vor-
werker StraBe) und Verkehrsfihrung genauer betrachtet werden.

cima 2020

Foto:

Die ErschlieBung der Gewerbeflachen ist laut Konzeptentwurf Gber eine
T-Kreuzung an der B 72 (Abb. 70: 3) sowie eine nicht ndher ausgefiihrte
Zufahrt von/zur L 24 vorgesehen. In Bezug auf die Zu- und Abfahrt zur
B 72 sollte gepriift werden, ob die neuen Abbiegebeziehungen Uber eine
Lichtsignalanlage (Ampel) zu regeln sind. Nur ca. 70 m weiter nérdlich liegt
die Zufahrt Gber die MihlenstraBe zum Standort Im Brink (vgl. Abb. 73),

die bislang ohne Ampel oftmals Uberlastet ist.

Abb. 73: Zufahrt B 72 zum Standort Im Brink

4
s"'w

i ;] T -.

Foto: cima 2020 (Blick von B 72 nach Norden Richtung MihlenstraBe, Im Brink)

Im Zusammenhang mit der Entwicklung der Flache Hesel Sid-West sollte
daher geprift werden, ob sich Verkehrsverbesserungen nicht durch eine
gemeinsame, lichtsignalgesteuerte Kreuzung erzielen lassen. Alternativ
kommt ggf. die Ausgestaltung der Einmiindungen beiderseits der B 72 als
Kreisverkehr infrage, der insbesondere bei mittleren Verkehrsstarken ei-

nen besseren Verkehrsfluss verspricht.
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11 Zusammenfassung

Im Rahmen der vollstdndigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der
Samtgemeinde Hesel Ende Oktober 2019 sowie Uberpriifung im Dezem-
ber 2020 wurden 52 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 29.320 gm differenziert nach den in 14 Warengruppen zusam-
mengefassten 31 Branchen erhoben. Die Verkaufsflache je Einwohner be-
tragt in der Samtgemeinde im periodischen Bedarf 0,54 gm, im aperiodi-
schen Bedarf 2,17 gm. In Bezug auf die Gesamtverkaufsflache erreicht die
Gemeinde einen Wert von 2,71 gm je Einwohner und liegt damit Gber dem
Bundesdurchschnitt.

Der jahrlich erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz der Betriebe in der Samt-
gemeinde betrdgt den Berechnungen der cima zufolge in Summe ca.
52 Mio. €. Dem gegeniber steht ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial der Gemeinde von rund 54,2 Mio. € pro Jahr, das sich aus der ge-
meindescharfen Einwohnerzahl sowie den an das lokale Kaufkraftniveau
angepassten einzelhandelsrelevanten pro-Kopf Ausgaben ergibt.

Die Kaufkraftabflisse Ubersteigen somit die Kaufkraftzufllisse. Dement-
sprechend erreicht der Einzelhandel in der Samtgemeinde Hesel insge-
samt nur einen Zentralitatswert von 96. In den einzelnen Warengruppen
unterscheiden sich diese Werte jedoch teilweise erheblich. Es wird deut-
lich, dass die Samtgemeinde ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion
mehrheitlich nachkommt. In diesem Zusammenhang ist aus Sicht der
Raumordnung und Landesplanung vor allem der periodische Bedarfsbe-
reich relevant, also die Versorgung der eigenen Bevolkerung mit Dingen
des sogenannten taglichen Bedarfs. Das Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist mit einer Zentralitdt von 106 ausreichend vorhanden, bei
den Artikeln der Gesundheit und Kérperpflege ist rechnerisch der Bedarf
nicht gedeckt. Eine Unterversorgung liegt jedoch aufgrund des Drogerie-
fachmarktes und den diversen Verkaufsflachen in den Lebensmittelmark-
ten nicht vor.

In den aperiodischen Segmenten erreicht die Samtgemeinde z. T. Zentra-
litdatswerte, die flr ein Grundzentrum bemerkenswert sind. Kaufkraftzu-
flisse sind insbesondere bei Baumarktartikeln, Gartenbedarf, Bekleidung,
Wasche und Einrichtungsbedarf zu verzeichnen. Hier zeigt sich ein Bedeu-
tungsuberschuss und der Einzelhandel Hesels Gibernimmt sogar eine ge-
wisse Versorgung der umliegenden Bevolkerung. Das liegt z. T. an einzel-
nen, strukturpréagenden, groBflachigen Anbietern, die bei der GroBe He-
sels besonders ins Gewicht fallen und zeigt sich auch in der durchgefihr-
ten Kundenbefragung. Von den 447 befragten Kunden gab ca. ein Drittel
an, nicht in der Samtgemeinde zu wohnen, diese stammten jedoch groB-
tenteils aus benachbarten Gemeinden.

Im Modal Split ist der Pkw-Anteil mit 91 % stark dominierend. 4 % sind an
den zwei Erhebungstagen Anfang Oktober 2020 mit dem Fahrrad gekom-
men, 2 % mit dem E-Bike/Pedelec, 2 % zu FuB}, 1 % mit dem Motor-
rad/Mofa und nur 0,4 % mit sonstigen Verkehrsmitteln (Bus/OPNV oder
Taxi).

Bei der vierwdchigen Online-Birgerbefragung wurden rund 100 verkehr-
liche Verbesserungsvorschldage zum Heseler Ortskern gemacht, zum
Standort Im Brink 74. Uber beide Standorte hinweg kénnen viele der Vor-
schldage der Reduzierung des Verkehrsaufkommens auf der B 72, bei-
spielsweise im Rahmen einer Ortsumgehung, zugeordnet werden. Dabei
wird auch die Zufahrt zum Standort Im Brink als verbesserungswiirdig an-
gesehen. Ebenfalls besteht der Wunsch nach besseren Parkmdglichkeiten
im Ortskern. Grundsatzlich ist zudem eine attraktivere Busanbindung in
die Gemeinden und Ortsteile gewiinscht. Auch der nicht vorhandene Rad-
weg entlang der B 72 wird angesprochen

Insgesamt bewerten die Befragten das Einzelhandelsangebot in der Samt-
gemeinde mit der befriedigenden Note 2,9.
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Die Analyse der raumlichen Verteilung der Lebensmittelbetriebe zeigt,
dass ein groBer Teil der Wohnquartiere des Hauptortes Hesel in fuBlaufi-
ger Entfernung zu mindestens einem Lebensmittelmarkt liegt. Ein weiterer
Markt stellt die Versorgung in Holtland sicher. Die Nahversorgungslage
kann dementsprechend insgesamt als gut beschrieben werden. Fiir viele
Samtgemeindeteile ist aufgrund der langgezogenen Kanal- und Sied-
lungsstrukturen eine Abdeckung hingegen nicht gegeben.

Mit 34 von insgesamt 52 Einzelhandelsbetriebe befindet sich die Mehrheit
in der einwohnerstarksten Mitgliedsgemeinde Hesel. Das Hauptgeschafts-
zentrum mit hervorgehobener Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion
erstreckt sich entlang der B 72 zwischen Blumenstrafe und Filsumer StraBe
und wird von der cima als zentraler Versorgungsbereich definiert.

Keine Abgrenzung und baurechtliche Schutzbedirftigkeit erlangen soli-
tére Fachmarkt- und Gewerbegebietsstandorte sowie sonstige dezentrale,
nicht-integrierte Lagen.

Aus den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet wurde eine Sortiments-
liste, die nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente fir die Samtgemeinde Hesel definiert. Sie erfiillt die Bedingungen
der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte und stellt ne-
ben dem zentralen Versorgungbereich eine maBgebliche Entscheidungs-
grundlage zur 6rtlichen Einzelhandelssteuerung dar.

AbschlieBend sind fir die Samtgemeinde Hesel individuelle Ansiedlungs-
regeln formuliert, die den Standortbereichen definierte Sortimente zuord-
nen. Ziel ist eine Starkung der Zentrenfunktion, der verbrauchernahen Ver-
sorgung und der Vermeidung diffuser, autoorientierter Standorte. Mit der
Orientierung an den Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien sollen un-
ternehmerische Initiativen nicht aus Hesel getrieben bzw. der Wettbewerb
eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer attraktiven
Biindelung von Versorgungseinrichtungen und erganzenden Funktion wie
Gastronomie, Dienstleister etc. sowie einer ,gesunden” Konkurrenz der
Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der
Standorte innerhalb der Samtgemeinde.

Dem Steuerungsverstandnis der Raumordnung und Landesplanung nach
gehoren aperiodischen Waren mit mittel- bis langfristigem Beschaffungs-
rhythmus nicht zum primaren Versorgungsauftrag eines Grundzentrums.
Sie sollen fir ein Uberregionales Einzugsgebiet gut erreichbar in den Mit-
tel- und Oberzentren vorgehalten werden. Entsprechend kdnnen fiir Hesel
nur geringe Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale abgeleitet werden.

Vor dem Hintergrund der zentralortlichen Einstufung sollte es daher das
Ubergeordnete Ziel sein, die Nahversorgung zu sichern und den Status
quo in den gut ausgestatteten Branchen sowie bei den strukturpragenden
Betrieben zu erhalten. Nur in wenigen ausgewahlten Sortimenten besteht
der Bedarf fir weitere Ansiedlungen oder Erweiterungen, die ebenso wie
ggf. anstehende Betriebsverlagerungen in den zentralen Versorgungsbe-
reich Hesel oder die Potenzialflachen gelenkt werden sollten. Neben die-
ser Konzentration von Frequenzbringern ware dariiber hinaus forderlich,
die Aufenthaltsqualitat zu starken und die Geschéftssituation in Hesel qua-
litativ in Hinblick auf Sortimentsvielfalt, Warenprasentation, Ladenbau, Be-
ratung und Service gezielt weiterzuentwickeln.
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12 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fir die Samtgemeinde
Hesel trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmaglichkei-
ten innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf
den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen ge-
zielt gesteuert und flr die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertrag-
lich gestaltet werden. In Zukunft sollen Aussagen des Einzelhandelskon-
zeptes in die Bauleitpldne der Mitgliedsgemeinden Gibernommen werden
und Planungen sich an diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Samtgemeinde He-
sel mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima not-
wendig, das vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zustdandigen Gre-
mien als stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB) zu beschlieBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den kdnnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hirde" fir solche Pro-
jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes hoher wird und ein
Abweichen vom Konzept nur mit einem erhéhten Begriindungsaufwand
erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelfallen erfolgt auf der Grundlage
der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nicht-
beachtung kann dazu flihren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsre-
levant ist.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sollte in regelmaBi-
gen Abstanden Uiberprift, aber nur hinreichend begriindet um weitere Be-
reiche erganzt werden. Eine Verkleinerung der zentralen Versorgungsbe-
reiche ist bei Funktionsverlusten in den Randbereichen hingegen denkbar.
Grundlage fiir die Einordnung der cima war die Ist-Situation zum Zeit-
punkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufs-
flachenbeschréankungen an bestimmten Standorten. Als informelles Pla-
nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und
die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurecht-
liche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbe-
zogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebau-
ungsplane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen.
Dabei sollte sich grundsatzlich auf die Liste der zentren-, nahversorgungs-
und nicht-zentrenrelevanter Sortimentsliste (vgl. Kap. 7.1.3) bezogen wer-
den.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Heseler Sortiments-
liste, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebauungs-
plans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen empfiehlt
die cima dariber hinaus auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsun-
tersuchungen (nach § 11,3 BauNVO), in dessen Rahmen auch die Verein-
barkeit mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung uberpriift werden muss.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zu-
zurechnen. Darlber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung
mit Produktions- und Handwerksbetrieben (z. B. Installateure, Direktver-
kauf) weiterhin zulassig sein, sofern diese auf einer deutlich untergeord-
neten Betriebsflache eingerichtet sind (sogenanntes Handwerkerprivileg).
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Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d. h. die Bereiche,
die einem akuten Ansiedlungs- oder Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und vorrangig zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz
her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im un-
beplanten Innenbereich (gemal § 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu berprifen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Aller-
dings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, un-
gewulnschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage
auszuschlieBen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefdhrdeter Be-
reiche ist u. U. nicht vollstandig moglich und oft personell und finanziell in
der Verwaltung nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
darlber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen maoglich. Es
besteht jedoch auch in Mischgebieten die Mdglichkeit, zum Schutz und
zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs zentrenrelevanten Ein-
zelhandel auszuschlieBen. Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandels-
konzept und auf die fir die Samtgemeinde Hesel geltende Liste zentren-
und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden. Fir ei-
nen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Moglichkeiten einer Veran-
derungssperre (§ 14 BauGB) und Zurtlickstellung von Baugesuchen (§ 15
BauGB) zur Verfligung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder
unternehmerische Initiativen noch Wettbewerber grundsatzlich einge-
dammt oder verhindert werden. Vielmehr soll es aber zur gesunden Kon-
kurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Kon-
kurrenz der Standorte. Wenn es der Samtgemeinde gelingt, sich (auch po-
litisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies folglich
Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) Entwicklungen im
Zentrum und den Ubrigen Einzelhandelslagen.
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13 Anhang
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13.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfra-
gepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch 6konometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegen-
Uber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Exper-
tengesprache erganzende Informationen.

EinflussgroBen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitétsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
- der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,
- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,
- den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf
und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffern bertcksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research Nirnberg,
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit einge-
flossen.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigen-

erhebungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen
resultieren. Keine Berlicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben
fur Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeug-
nisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Ver-
brauchsausgaben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren
Einzelhandel realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person,
vom Baby bis zum Rentner, steht entsprechend dieser Verbrauchsausga-
ben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Hohe von zurzeit

5.589 €
fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Berechnung fir das Jahr
2020).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich
aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den
Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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13.2 Erhebung des bestehenden Einzel-
handelsangebotes und Analyse der
ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existie-
renden Einzelhandelsbetriebe im Samtgemeindegebiet von Hesel durch-
gefihrt. Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebs ist da-
bei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchenty-
pischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung
aller erfassten Betriebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

= lLage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebs.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbrau-
chermaérkte), so wird fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je
Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle we-
sentlichen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebs-
typen orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

=  Bedienungsform,
= Preisniveau,
=  Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und 14 zusammengefassten Warengruppen, die in der folgenden Abbil-
dung dokumentiert sind.

Abb. 74: cima Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Koérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck
Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Quelle:  cima 2021
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13.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kunden-
service.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 500 gm und 1.400 gm Verkaufsfla-
che, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen tber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe tiber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen iber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser
und Verbrauchermérkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R.
zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Akti-
onen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Waren
in der Mall oft vor dem Geschéft.

Seite 107

cima.



Einzelhandelskonzept Hesel 2021

13.4  Zur Definition zentraler Versorgungsbereiche
und dem Erfordernis ihrer
Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemaB § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Ent-
wicklung der Zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt
sowohl fur die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune des Projektvorhabens als auch fir ggf. betroffene zentrale Ver-
sorgungsbereiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwagenden Priifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kann als Abwégungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2
BauGB).

Daruber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwédgungserheblicher
Belang fir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.2?

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Pla-
nungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Di-
mension der zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund.
Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von
groBflachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale

27 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S. 13

Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbar-
ten Kommunen zu erwarten sein diirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB
nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunk-
tion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
in Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen
des BauGB (8 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdn-
nen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tat-
sachlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden28, Sie sind immer
wieder zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-
ber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen
zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen29:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fiir die Versorgung der Bevilkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im

28 Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209, S. 115 unter
Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S. 54

29 vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitét kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fuhrt KUSCHNERUS hierzu aus30:

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stédrkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevilke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus3:

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine her-
ausragende Bedeutung ftir Bestand und Entwicklung von Stddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die
Verhinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stédtebauli-
che Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und
eine diffuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:
1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren Ein-

zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dar-
Uber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen

30 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

31 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

32 Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu

aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tGbergemeindlichen Einzugsbereich
voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten

regelmaBig ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mit-
tel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angebo-
ten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regel-
maBig vorwiegend Waren fir den kurzfristigen Bedarf und ggf.
auch fur Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten wer-
den32,

Ebenfalls kann ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, eine zentrale Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das
OVG Minster hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versor-
gungsbereichen bestatigt33.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA
als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungs-
planen,

ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs be-
steht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevélkerung.”

33 vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Abb. 75: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche
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Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsberei-
che. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumenta-
tion der tatsdchlichen Verhaltnisse heiflt auch, dass Angebotsqualitdten
eines zentralen Versorgungsbereichs standortlich erfasst werden mussen.
Eine bloBe raumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines mdglichen
Suchraumes eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitédt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiter-
bildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen

Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und den Ubrigen Siedlungsraumen erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen
historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Gber zentrale Versor-
gungslagen, sodass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von
Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um
die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlicksichtigung
finden.

Zentrale Versorgungsbereiche kdénnen und sollen zukiinftige Entwick-
lungsplanungen mitbericksichtigen. Diese Planungen mussen jedoch hin-
reichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachen-
nutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortent-
wicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaus-
sagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Miinster
und relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden
folgende Kriterien fir eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung
der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu bertick-
sichtigender 6ffentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

=  Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs' in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.
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Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif3t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts
sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdum-
lichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortli-
chen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.34 Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dariiber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit ma@-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten mussen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentérer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versor-
gungsbereich auszuweisen.35

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukinftig die Entwick-
lung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot ver-
kniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Aus-
wirkungen auch auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche.

34 Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch
nicht ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbe-
sondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt-
oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Stand-
orte von kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bil-
dungseinrichtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen
der offentlichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der
Abgrenzung berlcksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung
zeichnet sich ein Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert
in ihrer Abgrenzung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig
rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

35 zum Begriff ,Zentral' wird in den Urteilsbegrindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
graphisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.
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13.5 Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen sind
sorgfaltig und umfassend abzuwégen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die
kommunale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder
ricksichtlos beeintréchtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaB des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich [...] auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in
Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei
einer warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzel-
handel von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegen-
stand der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist,
sondern ob die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsberei-
ches in seiner Angebotsqualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beein-
trachtigt wird. Die BewertungsmalBstabe orientieren sich somit grundsatz-
lich an stadtebaulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen

36 Einen maoglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Akten-
zeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen

Uberlegungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze
formuliert. Sie ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in
Zukunft werden sich diesbeziiglich die Verwaltungs- und Oberverwal-
tungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schad-
lichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen
Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf
die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich
von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu
beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schéadliche Auswirkungen fiir
Vorhaben gemaB § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften
dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilien-
wirtschaftlichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt
(z. B. Leerziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende
Betriebssaufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gut-
achterliche Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standort-
verhiltnisse3®.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten konnen, anhand der &rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen

Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein poten-
ziell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Um-
satzverlagerungen aufgezeigt.
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sind z. B. bezlglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstromen oder ein uner-
winschtes Verkehrsaufkommen k&énnen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sein.3’

Die Praxis und zukinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatz-
verlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen’ darstellen und welche
stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentraler Versor-
gungsbereiche aufgefasst werden kdnnte.

37 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363
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