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EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE
Vorbemerkung

Ende 2022 beauftragte die Stadt Hasellinne die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haselliinne aus dem Jahr 2012 fortzuschreiben. Seit
2012 sind nicht nur Anderungen im Einzelhandel und im Verbraucherverhalten eingetreten, son-
dern auch hinsichtlich malRgeblicher Vorgaben der Landes-Raumordnung Niedersachsen zur Steu-
erung des grofRflachigen Einzelhandels. Das Einzelhandelskonzept bildet die Basis zur planungs-
rechtlichen Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels und bewertet vorliegende Anfragen zu Ent-
wicklungsmaglichkeiten.

Parallel wurde 2023 von der Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert (Hannover) mit dem Ver-
kehrskonzept ein weiteres Fachgutachten erstellt, das einen Schwerpunkt auf die Radverkehrsent-
wicklung in Hasellinne legt. Die wesentlichen Ergebnisse beider Konzepte finden Eingang in das
Integrierte Innenstadtentwicklungskonzept (IEK), das durch das Biro FORUM. Stadt und Region
(Bremen) ebenfalls 2023 erarbeitet wurde. Das IEK beschaftigt sich mit unterschiedlichen Aspek-
ten der Stadtentwicklung — von Stadtebau und Freirdumen, Uber soziale Infrastrukturen, Woh-
nungsmarkt bis hin zu wirtschaftlichen und verkehrlichen Themen. Daher wurden die Inhalte der
jeweiligen Expertisen aufeinander abgestimmt. Die Projektleiter dieser Bliros haben sich Ende Juli
zu einem gemeinsamen Gesprach in Hasellinne getroffen, um wesentliche Eckpunkte zu bespre-
chen. Wéahrend der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fand eine intensive Abstimmung, ins-
besondere zwischen GMA und Forum Bremen statt.

Der GMA standen fiir die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes viele Daten und Informationen
des Statistischen Bundesamtes, des Landesamtes fir Statistik Niedersachsen, der Stadt Haseliinne,
MB-Research Nirnberg sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fiir kommunalpolitische und bauleitplanerische Ent-
scheidungen der Stadt Hasellinne. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig
recherchiert, der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit und Aktualitat von sekundérstatistischen Daten, u.a. Landesamt fir Statistik Nie-
dersachsen oder MB Research Nurnberg, kann die GMA keine Gewahr ibernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koéln, den 07.12.2023
KST / KFL-grc
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l. Grundlagen

1 Aufgabe und Methodik

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Ein Einzelhandelskonzept stellt eine informelle Planungsgrundlage
ohne rechtliche Bindungswirkung gegentber Dritten dar. Durch den Beschluss des Gemeinderates
wird diese Grundlage zu einem Entwicklungskonzept geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (Baugesetz-
buch) und ist in der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.

Als wesentliches Ziel der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Starkung zentraler Ver-
sorgungsbereiche zu nennen?. Durch die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment in einem zentralen Versorgungsbereich kann
dieser nachhaltig gestarkt werden.

Das Einzelhandelskonzept basiert auf Vor-Ort-Erhebungen, Befragungen und Frequenzdaten:
J Aufnahme aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet,

J Aufnahme aller Nutzungen in der Innenstadt und in angrenzenden Rdumen zur Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt,

N

einer Passantenbefragung an drei Standorten,

N

Darstellung der durchschnittlichen Frequenzen von Kunden und Besuchern der Super-
markte, Lebensmitteldiscounter, der beiden Modehé&user, des Drogeriemarktes Ross-
mann sowie entlang der Achse am ,Markt"”.

Die Verkaufsflache? wurde in den Betrieben mit verschiedenen Sortimenten sortimentsgenau im
Frihjahr 2023 erhoben. Die Befragung von Passanten nach dem Zufallsprinzip diente dazu, Er-
kenntnisse Uber das Einkaufsverhalten, insbesondere zu Kopplungseinkdufen, zu gewinnen. Die
durchschnittlichen Frequenzdaten an der Achse am Markt sowie der Modehauser leisten einen
Beitrag zur Versachlichung der Diskussion Uber eine mogliche temporéare Einrichtung einer FuR-
gangerzone. Diskutiert wurde diese temporare Einrichtung in der Ferienzeit, wie z. B. Mitte Juli bis
Anfang September, wenn insbesondere Gaste aus Nordrhein-Westfalen in Hasellinne sind. Die
Frequenzen der Supermadrkte und Lebensmitteldiscounter dienen als Vergleichswerte.

2. Allgemeine Entwicklung im Einzelhandel

2.1 Lebensmitteleinzelhandel

Die Nahversorgung wird durch unterschiedliche Anbieter und Betriebsformen abgedeckt, welche
wie folgt definiert werden:?

e Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13

Verkaufsflache wird wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fir Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone”
und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflaiche Pfandrdaume (ohne Flache hinter den Abgabegerdten),
Treppen, Rolltreppen und Aufzlige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehéren reine
Lagerflache und Flachen zur Vorbereitung / Portionierung der Waren sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc.
(vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

3 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, S. 394 ff.
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»Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel* fihrt
und einen geringen Verkaufsfldchenanteil an Nonfood II° aufweist.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer liblichen Ver-
kaufsfliche unter 1.000 m? das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

Fachgeschdft im Lebensmitteleinzelhandel (LEH):

Ein LEH-Fachgeschiift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zéhlen u.a. Spezialitéten-Fach-
geschdfte, Getrdnkeabholmdrkte, Obst- und Gemdiise-, SifSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschifte, Bdicke-
reien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflidche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sifswaren, Getrénke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und
Sonntagsdffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tankstel-
lenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdft:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als
400m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment
anbietet.”

Bezogen auf den Netto-Umsatz® des Einzelhandels von ca. 631,4 Mrd. € (2022) entfallen mit
ca. 281 Mrd. € etwa 44 % des Umsatzes auf den Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln
sowie Drogeriewaren.

Die Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel entwickelten sich in den letzten Jahren sehr unter-
schiedlich. Nach einer stetigen Expansion nahm die Anzahl der Discounter zwischen 2017 und
2022 ab. Die Anzahl der kleineren Supermarkte (bis 2.500 m? VK) blieb hingegen in etwa gleich,
wahrend die Anzahl gréRerer Supermarkte noch zunahm. Bei den Betriebsformen verbuchten die
SB-Warenhduser den starksten Rickgang gefolgt von kleineren Lebensmittelgeschaften.

4 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

5 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher, Spielwaren usw.

6 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023,S.62,S.6
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Tabelle 1: Veranderung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel 2017 — 2022

Lebensmitteldiscounter 16.162 15.972 -190 -1,2
Supermarkt (bis 2.500 m?2 VK) 10.895 10.890 -5 0,0
Supermarkt (ab 2.500 m? VK) 1.154 1.269 115 10,0
SB-Warenhaus 836 719 -117 -14,0
kleine Lebensmittelgeschéafte 8.650 8.050 -600 -6,9

Quelle: EHI 2023, S.77.

Der Rickgang der Discount-Filialen hangt mit dem mittlerweile sehr dichten Netz an Discountern
zusammen. Im Fokus der Betreiber steht nicht mehr die Neuansiedlung, sondern vielmehr die Op-
timierung vorhandener Filialen durch Erweiterungen und z. T. auch Verlagerungen. Verlagerungen
von Discountern werden dann vorgenommen, wenn an den jetzigen Standorten keine Erweite-
rungsmoglichkeiten bestehen, oder wenn planungsrechtliche und raumordnerische Vorgaben ei-
ner Erweiterung wiedersprechen.

Nach wie vor weisen die Discounter mit ca. 43 % den hochsten Marktanteil im Lebensmitteleinzel-
handel auf, gefolgt von den Supermarkten mit ca. 30 %. Grol3e Supermarkte vereinigen rd. 3 % und
SB-Warenhdauser rd. 2 % auf sich. Ein Anteil von ca. 22 % entfallt auf die kleineren Lebensmittelge-
schafte’.

Hinsichtlich des Sortiments und der Artikelzahl unterscheiden sich die Betriebstypen im Lebens-
mitteleinzelhandel deutlich voneinander. So werden in einem Lebensmitteldiscounter im festste-
henden Sortiment (ohne wochentliche Aktionswaren) zwischen 2.000 Artikel (Aldi Nord) und 4.000
Artikel (Netto Marken-Discount) angeboten. Ein Supermarkt fihrt auf einer Verkaufsflache von ca.
1.200 m? bereits Gber 15.000 Artikel und auf einer Verkaufsfliche von ca. 1.800 m? tiber 30.000
Artikel. Der Angebots- und Umsatzschwerpunkt entfallt sowohl bei Discountern als auch bei Su-
permarkten auf den periodischen Bedarf®, wenngleich mit unterschiedlichen Anteilen. Bei Disco-
untern liegt dieser Anteil bei ca. 85 %, bei kleineren Supermarkten bei ca. 95 % und bei grofen
Supermarkten bei etwa 70 %.

Mit Blick auf den stationaren Einzelhandel, welche fir die Nahversorgung von Bedeutung sind,
lassen sich folgende Tendenzen erkennen:

Y 4 Trend zur starkeren Nutzung des Homeoffice und damit ,zunehmender Riickzug ins Quar-
tier”. Infolgedessen nimmt nicht nur die die Bedeutung der wohnortnahen Grundversor-
gung, sondern auch der Quartiersentwicklung als solche zu.

Y 4 Supermarkte und Lebensmitteldiscounter, aber auch Drogeriemarkte, optimieren und mo-
dernisieren ihr Standortnetz konsequent, d. h. Neubau (i.d.R. mit Green Building-Standard)
und Erweiterung der Verkaufsflache.

In Abhangigkeit vom Betriebstyp und Betreiber werden unterschiedliche GroRen seitens der Be-
treiber als zukunftsfahig angesehen:

/ Quelle: EHI, handelsdaten aktuell, 2023, S. 77.

8 Zum periodischen Bedarf zahlen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-/ frei verkaufliche Arzneimittel,
Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitungen / Zeitschriften.
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Tabelle 2: Verkaufsflachen von Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
Betreiber Einwohner Verkaufsflache .
. . S Kennzeichen
im Einzugsgebiet in m
Groler Supermarkt Vollversorger, ca. 40.000 Artikel, Bedie-
(z.B. famila, E-Center, Rewe 15.000 ab 2.500 nungstheken, Frischekompetenz, etliche
Center) Konzessiondre in der Vorkassenzone
Vollversorger, ca. 30.000 Artikel,
Supermarkt Bed theken. Frischek ;
(z. B. Rewe, Edeka, Combi, 6.000 - 7.000 1.800 calenungstheken, Frischekompetenz,
ein - zwei Konzessionare in der Vorkas-
K+K, Markant)
senzone
Netto Marken-Discount ab 3.000 800-1.150 ca. 4.000 Artikel
Penny 4.000 800-1.200 " 1 760 -2.200 Artikel, zunehmende Fri-
Lidl 5.000-6.000 1.300—1.500 | sche- und Biowaren, v.a. Nonfoodartikel
Aldi-Nord 5000-6000 | 1200-1400 | 2SAKtionswaren

GMA-Standortforschung 2023

Die jeweilige Grole ist abhangig von der Einwohnerzahl der Standortkommune bzw. vom er-
schlieRbaren Einzugsgebiet sowie von der Wettbewerbssituation. So werden z.B. von Aldi und Lidl
in kleineren Grundzentren (ca. 10.000 Einwohner) bestehende Filialen auf Verkaufsflachen von ca.
1.100 m? - 1.200 m? erweitert, wahrend die groReren Einheiten in Stadten ab ca. 20.000 Einwoh-
ner realisiert werden. Die Erweiterungen im Lebensmitteleinzelhandel werden angestrebt, um

J interne Prozesse, wie Warenlogistik und Auffillen der Regale zu optimieren,
J Waren Ubersichtlicher und ansprechender zu prasentieren,

J ein bequemeres Einkaufen, u.a. fir gehandicapte Kunden durch niedrigere Regale, breitere
Gange, mehr Querungen, kirzere Laufwege, zu ermoglichen,

J mehr und grolRere Abstandsflachen fir Kunden, u.a. in der Kassenzone, anzubieten,
J groRere Eingangskoffer fir einen ungehinderten Kundenlauf bereit zu halten,
J groRere Leergutannahmen zur Abgabe von Pfandflaschen zu ermaoglichen.

Als Standorte fur grof3flachige Lebensmitteldiscounter oder Supermarkte wurden in Niedersach-
sen seit 2017 aufgrund der Vorgaben der Landes-Raumordnung zunehmend Standorte in stddte-
baulich integrierten Lagen, d.h. in zentralen Versorgungsbereichen, nachgefragt.

In den letzten Jahren wurden Biowaren, regionale, internationale bzw. fair gehandelte sowie ve-
gane Produkte ausgebaut und werden mittlerweile in allen Betriebstypen gefiihrt. Bei Lebensmit-
teln und Delikatessen erhdhte sich der Onlineanteil in den letzten Jahren leicht (2017:0,9 %, 2022:
2,4 % ). Spezialanbieter fur logistikaffine und wenig preissensible Produkte (z.B. Wein, Spirituosen)
konnten ihren Online-Umsatz hingegen deutlich erhéhen. So stieg deren Umsatz bei Weinen und
Sekt von 5,6 % (2017) auf 12,8 % (2022)°.

2.2 Einzelhandel mit Drogeriewaren

Zu einer umfassenden und qualitativ guten Versorgungsstruktur im periodischen Bedarf gehoren
Drogeriemarkte. Diese werden wie folgt definiert:

° Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2018, S. 16 & Online-Monitor
2023, S. 20.
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,Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflcichiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedie-
nung, der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege- und
Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehéren die
frei verkduflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem
Biobereich.”

Von den gréfiten Drogeriemarktbetreibern dm, Rossmann und Mdller werden i. d. R. groflachige
Einheiten entwickelt, wobei im Einzugsgebiet Giber 8.000 Einwohner flir eine Rossmann-Filiale und
Uber 20.000 Einwohner fir Filialen von dm bzw. Miller benétigt werden.

Rossmann betreibt bundesweit aktuell 2.261 Filialen auf einer durchschnittlichen Verkaufsflache
von rd. 600 m?; der Umsatz lag bei ca. 8,5 Mrd. €. Das Karlsruher Handelsunternehmen dm ist mit
fast 2.100 Filialen und einem Umsatz von ca. 9,9 Mrd. € bundesweit der umsatzstarkste Drogerie-
fachmarkt. Im Durchschnitt sind dm-Filialen ca. 630 m? groR*°. Miiller Drogeriemérkte werden in
Uber 900 Filialen betrieben, wovon der Uberwiegende Teil (579) auf Deutschland entféllt. Die
GroRe der Filialen reicht von ca. 400 m? bis Gber 4.500 m? Verkaufsflache. Insgesamt werden ca.
190.000 Artikel'* gefiihrt. Budnikowsky ist fast ausschlieRlich in Hamburg und Schleswig-Holstein
mit fast 190 Filialen und einer durchschnittlichen Verkaufsfliche von ca. 530 m? vertreten; der
Umsatz lag bei ca. 0,5 Mrd. €.

Samtliche Betreiber von Drogeriemarkten bevorzugen frequenzstarke Verbundstandorte mit Le-
bensmitteldiscountern, Supermarkten und sofern moglich mit weiteren Fachmarkten.

2.3 Entwicklung des Onlinehandels

Waéhrend der stationare Einzelhandel in den letzten Jahren nur ein leichtes Plus verzeichnete, wies
der Onlinehandel ein jahrliches Wachstum von Gber 10 % und mehr auf. So stieg der Umsatz des
Online-Einzelhandels von 28,1 Mrd. € in 2012 auf ca. 84,7 Mrd. € in 2022 an.

Abbildung 1: Marktanteile des Onlinehandels
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Eigene Berechnungen fir die Drogeriemarkte, basierend auf Bulwiengesa, Trade Dimensions in Hahn Retail
Real Estate Report Germany 2023 / 2024, S. 49.

Angaben der Firma Muller: www.mueller.de/unternehmen/historie-fakten, abgerufen 27.11.2023.
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Der digitale Handel hat als erganzender Vertriebskanal seinen festen Platz in der Konsumentenwelt
gefunden. Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Insbeson-
dere die zentrenrelevanten Sortimente (z.B. Fashion / Accessoires, Blicher / Medien) werden ver-
gleichsweise stark vom Onlinehandel bedient, so dass weniger Verkaufsflachen im stationdren Ein-
zelhandel nachgefragt werden. Gleichwohl wird der stationare Einzelhandel auch in diesen Sorti-
menten mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

Abbildung 2: Anteile der Branchengruppen am Gesamt-Onlinehandel
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GMA-Darstellung auf Basis von HDE 2023

In kleineren Stadten wie Hasellnne ist die Verbundenheit der Biirger mit der Stadt selbst und den
dortigen Betrieben im Einzelhandel, in der Gastronomie oder im Dienstleistungssektor starker als
in groReren Stadten ausgepragt. Dies durfte sich positiv auf den Fortbestand gerade von inhaber-
geflhrten Geschaften auswirken. Gleichwohl spielt gerade die Regelung der Altersnachfolge eine
entscheidende Rolle, welche jedoch durch Kommunen nicht beeinflusst werden kann.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB (Baugesetzbuch) und der BauNVO (Baunutzungs-
verordnung) ein planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung
im Einzelhandel gesteuert wird.

3.1 Bauplanungsrecht
3.1.1 Gebiete mit Bebauungsplan

Nach § 30 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans zulds-
sig, wenn es dessen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.
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Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebietstypen festgelegt, sind
Einzelhandelsbetriebe nach Malgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO wie folgt vorgesehen:

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

Tabelle 3: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach Baugebietstypen
Bau- Bezeichnung Zulassigkeit Einzelhandel GroRflachiger
Gebiet Einzelhandel
WA, WS | Allgemeines Wohngebiet, Laden, die der Versorgung des )
. : . . nein
Kleinsiedlungsgebiet Gebietes dienen
WR nur ausnahmsweise: Laden zur
Reines Wohngebiet Deckung des taglichen Grundbedarfs nein
fur die Bewohner des Gebiets
WB Lad it mit Woh t
Besonderes Wohngebiet @ e.n, SOWEIL mit Yvohnnutzung nein
vereinbar
MD Dorfgebiet allgemein zulassig* nein
Ml Mischgebiet allgemein zuldssig* nein
MU Urbanes Gebiet allgemein zuldssig* nein
GE Gewerbegebiet . . .
. ) allgemein zulassig* nein
Gl Industriegebiet
MK Kerngebiet allgemein zuldssig Ja
SO Sondergebiet allgemein zulassig Ja

* sofern nicht sondergebietspflichtig gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, GMA-Zusammenstellung 2022

Fur groRRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von 800 m?) enthalt § 11 Abs. 3
BauNVO eine Sonderregelung. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit be-
stimmten stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aufer in Kerngebieten nurin
den festgesetzten sonstigen Sondergebieten zuléssig. Einzelhandel bis zu 800 m? Verkaufsflache ist
in den einzelnen Gebieten wie in Tab. 3 dargestellt zulassig.

In Gebieten mit einfachen Bebauungsplanen gem. § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zuldssigkeit
nach § 34 oder § 35 BauGB. Zudem koénnen nach § 1 Abs. 5, 6 BauNVO in Bebauungsplanen Nut-
zungsarten ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden:

,(5) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nut-
zungen, die nach den §$§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuldssig sind,
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, so-
fern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

(6) Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnah-
men, die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,

1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2. in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

3.1.2 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal§ der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der zu Uberbauenden Grundsticksflache in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgt und gleichzeitig die ErschlieRung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der naheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO, z.B. Gewerbegebiet, Mischgebiet, entspricht. Nach
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§ 34 Abs. 3 BauGB dirfen vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in einer Nachbarkommune ausgehen. Im Einzel-
fall (z.B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

In Gemengelagen, z.B. Mischgebieten, ist eine Steuerung ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes
moglich. Dies soll der Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der An-
gebotsstrukturen in zentralen Lagen dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 schuf der Gesetzgeber die Moglichkeit, Gber § 9 Abs. 2 a
BauGB im unbeplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung o-
der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kénnen.

3.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Kommunen die Moglich-
keit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder EntwicklungsmaRnahmen die besonderen Vorschrif-
ten zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten Uber die
jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhan-
delsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschie-
dene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmie-
tung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdnden sind insbesondere die méglichen Forderungen fir baulich-in-
vestive MalRnahmen und die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férdermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstickseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Geb&dudesub-
stanz weitergegeben werden kénnen.

3.2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
3.2.1 Zentrale Orte

Fir die Beurteilung von EinzelhandelsgrolRprojekten sind die Ziele der Landes-Raumordnung her-
anzuziehen. Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) werden Ober- und Mittelzentren ab-
schliefend festgelegt. Grundzentren werden hingegen in den Regionalen Raumordnungsprogram-
men (RROP) der Landkreise festgelegt. Bei der zentralortlichen Einstufung handelt es sich um ein
Ziel der Raumordnung®?, wobei es um die Konzentration der Siedlungstétigkeit auf ein System leis-
tungsfdhiger Orte mit Versorgungsfunktion fir Verflechtungsbereiche geht. Unterschieden wer-
den Grund-, Mittel- und Oberzentren, welche unterschiedliche Einrichtungen und Angebote si-
chern und entwickeln sollen:

y 4 Oberzentrum: flr den spezialisierten hoheren Bedarf
J Mittelzentrum: fir den gehobenen Bedarf

Y 4 Grundzentrum: fur den allgemeinen taglichen Grundbedarf.

12 Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder

bestimmbaren, vom Trager der Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3 Nr.
2 ROG). Die Ziele der Raumordnung sind von den 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planun-
gen und MaRnahmen zu beachten (§ 4 Abs. 2 ROG). Zudem besteht eine Anpassungspflicht der Bauleitpla-
nung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).
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3.2.2 Ziele der Landes-Raumordnung

Die Vorgaben der Landes-Raumordnung sind bei grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben zu beach-
ten, sofern der Bebauungsplan neu aufgestellt bzw. ein Bebauungsplan gedndert wird. Nach dem
LROP 2017, Kapitel 2.3 Ziffer 02, Satz 1-3 werden Einzelhandelsgrof3projekte wie folgt beschrieben:

,Neue Einzelhandelsprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffer 03 — 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgrofsprojekte gelten Einkaufszentren
und grofSflichige Einzelhandelsbetriebe gemdfs § 11 Abs. 3 Nrn. 1 —3 der BauNVO
einschliefslich Hersteller / Direktverkaufszentren. Als Einzelhandelsgrof3projekte
gelten auch mehrere selbstdndige, ggf. jeweils fiir sich nicht grofsficichige Einzel-
handelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt wer-
den sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswir-
kungen wie von einem EinzelhandelsgrofSprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen
(Agglomerationen).”

In Bezug auf die Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels sind folgende Ziele zu beachten:

Konzentrationsgebot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 4)
,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.”

Integrationsgebot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 5)

,Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). Diese Flcchen miissen in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs ein-
gebunden sein.”

,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom 100
periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Kon-
zeptes ausnahmsweise auch aufSerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stddte-
baulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griin-
den, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
maglich ist; Satz 2 bleibt unbertihrt.”

,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auferhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfldche und héchstens 800 m? betrdgt o-
der

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertrdglichkeit eines gréfSeres Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumvertréglich zugelassene Umfang der Verkaufsfldiche
flir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprtifte Einzelhandelsgrofs-
projekt beschréinkt bleibt.” (LROP 2017 Kapitel 2.3 Nr. 6)

Kongruenzgebot (LROP 2017, Kapitel 2,3 Nr. 3)

,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3-
projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemdfs Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich liberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)”.
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,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Séitzen 1 — 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufSserhalb des mafs-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.”

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofSprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafsgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mit-
tel- und oberzentral). Der mafigebliche Kongruenzraum gemdyfs Satz 3 ist von der
unteren Landesplanungsbehdérde unter Berlicksichtigung insbesondere

= der zentralértlichen Versorgungsauftréige der Standortgemeinde sowie be-
nachbarter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler
Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt
ist.”

Abstimmungsgebot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 07)

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der
Grundlagen fiir regional bedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandels-
projekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesse-
rung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenziiberschreitende
Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener
Strukturen erfolgen.”

Beeintrdchtigungsverbot (LROP 2017, Kapitel 2.3 Nr. 08)

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fdhigkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrof3-
projekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden.”

3.2.3 Ausnahmeregelung vom Integrationsgebot

GMA

Bei Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern wird oftmals bei Erweiterungen bestehender Be-
triebe die Grenze der GroRflachigkeit (iber 800 m? Verkaufsflache) Giberschritten, sodass eine An-
derung des Bebauungsplans erforderlich wird. Somit ist das Integrationsgebot von Bedeutung, da
Supermarkte oder Lebensmitteldiscounter ein periodisches Kernsortiment (= zentrenrelevant)
fUhren und nur innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen zuldssig sind.

Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in einem engen raumlichen und funktionalen Zusammen-
hang mit zentralen Versorgungsbereichen i.S. des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche verfligen lber ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen, haben einen Uberwiegend fullldufigen Einzugsbereich und sind an das
OPNV-Netz angeschlossen.

Allerdings kann die sog. Ausnahmeregelung!® angewandt werden:

»,Die Ausnahmeregelung sollte im Interesse der Raumordnung einer fldchende-
ckenden Versorgung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren
Rechnung tragen. Verdnderte betriebliche Strukturen und veréinderte Einkaufsge-
wohnheiten der Bevilkerung, die im erhéhten MafSe ein motorisiertes Verkehrs-
aufkommen erwarten lassen, erschweren gerade in historischen Altstddten bei

13

Vgl. Begriindung Teil C zur Landes- Raumordnung, Seite 28.
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enger Bebauung, geringer Fldchenverfiigbarkeit oder anderen ungiinstigen bauli-
chen Gegebenheiten Neuansiedlungen oder gréfsere Erweiterungen. In solchen
Féllen erscheint es unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertrdglicher, das
Vorhaben aufSerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen im zentralen Siedlungs-
bereich anzusiedeln. Ein rdumlich-funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten
und eine Einbindung in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs sind erfor-
derlich.”

,Die Griinde fiir die Ausnahme mtissen auf einer verbindlichen stddtebaulichen
Konzeption beruhen. Entscheidend sind folgende Aspekte:**

Inwiefern besteht im Zentralen Ort die Gefahr von Versorgungsdefiziten, die nicht
in der Innenstadt bzw. im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung gedeckt
werden kénnen und

welche Auswirkungen haben Vorhaben an den Standorten, fiir die die Ausnah-
meregelung in Anspruch genommen werden soll, auf die stéddtebauliche Situation
und die Versorgungsstrukturen in der Innenstadt.”

3.2.4 Nicht-raumbedeutsame Nahversorgung

Mit groRflachigen Einzelhandelsvorhaben sind i. d. R. Betriebe gemeint, welche Auswirkungen i. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen kdnnen. Diese fasst man unter dem Begriff raumbedeutsam
zusammen. Im Gegensatz dazu gibt es Einzelhandelsvorhaben ohne raumbedeutsame Auswirkun-
gen. FiUr diese gelten die landes- bzw. regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des grol3fla-
chigen Einzelhandels nicht. Darunter werden folgende Betriebe verstanden:

J Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsflache, sofern sie keine Agglomeration mit an-
deren Betrieben gemal} Ziffer 02 Satz 3 bilden. Fir diese Betriebe unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit wird generalisierend ohne weiteren Nachweis angenom-
men, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.

J Keine EinzelhandelsgroRprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung.
Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten aullerhalb der Zentralen Orte, sind Wohn-
gebieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen Uberwiegend der Versor-
gung im fulllaufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitat eingeschrankten Bevol-
kerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Voraussetzun-
gen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortnahen Nahversorgung angese-
hen werden kann, eng zu fassen.

Bei grofflachigen, nicht raumbedeutsamen Vorhaben missen folgende Kriterien erfillt sein:

J Uberwiegend fulklaufiger Einzugsbereich, d. h. mehr als 50 % des Vorhabenumsatzes
stammt aus dem fullaufig erreichbaren Umfeld des Betriebes,

Y 4 mindestens 90 % der Verkaufsflache entfallt auf das nahversorgungsrelevante Sorti-
ment (= periodischer Bedarf).

4 Die verbindliche stadtebauliche Konzeption muss im Rahmen eines Beteiligungs- und Abstimmungsprozes-

ses unter Einbeziehung Trager 6ffentlicher Belange, ggf. der Offentlichkeit und der Nachbargemeinden zu-
stande gekommen sein, z.B. einem gemeindlichen Einzelhandelskonzept, einem Stadtentwicklungskonzept
oder dem Flachennutzungsplan. Diese Konzeption muss die Ziele und Leitvorstellungen Zentraler Orte und
den Schutz vorhandener stadtebaulich integrierter Lagen bertcksichtigen. (vgl. Begrindung Teil C zur Lan-
des-Raumordnung, Seite 28.)
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Damit ein groRflachiger Lebensmittelmarkt mehr als die Halfte seines Umsatzes aus einem fullau-
figen Nahbereich (ca. 1 km Radius) erzielen kann, missen nach Berechnungen der GMA mindes-
tens 2.000 — 3.000 Einwohner in diesem Nahbereich leben. Dies hangt mit der Tatsache zusam-
men, dass Verbraucher nicht ausschliel3lich in einem Lebensmittelmarkt einkaufen, sonderni. d. R.
mehrere Betriebe, wie Supermarkte, Discounter, Getrankemarkte, kleinere Fachgeschéfte, Son-
derpostenmarkte oder das Lebensmittelhandwerk aufsuchen. In landlich gepragten Orten mit ge-
ringen bzw. kaum verdichteten Wohngebieten ist diese Mindesteinwohnerzahl im fulSlaufigen
Nahbereich kaum zu erreichen.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

3.3 Regionalplanung

Das regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Emsland (2010) weist Hasellnne als
Grundzentrum aus, d.h. der grundzentrale Kongruenzraum bezieht sich auf die Stadt Hasellinne.
Ein sog. aperiodischer Kongruenzraum wird nur Mittel- und Oberzentren zugewiesen. Die ndchst
gelegenen Mittelzentren sind Meppen und Lingen (Ems), wobei Lingen auch eine oberzentrale
Teilfunktion Gbernimmt. Zudem werden der Stadt Hasellinne folgende Funktionen zugewiesen:

J Standort fr die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten
J Standort fir die Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten
J Standort mit der besonderen Entwicklungswicklungsaufgabe Tourismus.*

Mit Blick auf die Entwicklungsaufgabe Tourismus sollen ,Einrichtung des Tourismus besonders
gesichert, raumlich konzentriert und entwickelt werden. An diesen Standorten sollen andere
Nutzungen frihzeitig mit dem Tourismus so in Einklang gebracht werden, dass sie langfristig
die Sicherung und Entwicklung des Tourismus nicht beeintrachtigen.”

5 RROP 2010 Landkreis Emsland, S. 13
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Il.  Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Hasellinne
1. Makrostandort Hasellinne

Hasellnne liegt im mittleren Emsland in direkter Nachbarschaft zu Meppen, Geeste, Bawinkel,
Herzlake, Lahden sowie Mitgliedsgemeinden der SG Sogel. An das Uberregionale Verkehrsnetz ist
Hasellinne Uber die B 213 und B 402 (Europa-StraRe 233) gut angebunden. Die Entfernung zur
nachstgelegenen Anschlussstelle der A 31 betragt ungefahr 20 km.

Aktuell leben ca. 13.600 Einwohner in Hasellinne'®, wobei in den letzten fiinf Jahren eine hohe
Zunahme an Einwohnern zu verbuchen war. Diese Zunahme lag Uber der des Landkreises Emsland.

Tabelle 4: Einwohnerveranderung der Stadt Hasellnne im Vergleich

Daten

Einwohner

30.06.2018

Veranderung 2018 / 2023

Haseliinne 12.884 13.598 714 5,5
Meppen 35.487 36.203 716 2,0
Lingen (Ems) 54.176 56.620 2.444 4,5
Geeste 11.363 12.109 746 6,6
SG Herzlake 10.445 10.982 537 51
SG Lengerich 9.214 9.633 419 4,5
SG Sogel 16.778 17.606 828 4,9
LK Emsland 325.233 339.479 14.246 4,4
Niedersachsen 7.978.917 8.148.740 169.823 21

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

Die Zunahme der letzten finf Jahre resultierte aus einem Wanderungsgewinn (+ 995 Einwohner).
Hingegen waren mehr Sterbefalle als Geburten zu verzeichnen (- 278 Einwohner).

Abbildung 3: Geburten und Sterbefille in Haseliinne im Zeitraum 2018 - 2022
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

16 Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen. Um die Einwohnerverdnderung mit weiteren Kommunen

im Landkreis Emsland vergleichen zu kdnnen, werden die Zahlen des Landesamtes flr Statistik verwendet.
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Abbildung 4: Zu- und Fortziige in Haselinne im Zeitraum 2018 - 2022
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

Die Stadt Hasellinne'’ besteht aus 15 Stadtteilen, darunter Haseliinne mit ca. 8.500 Einwohner
sowie Uberwiegend dorflich gepragte Stadtteile. Unter den weiteren Stadtteilen weist Eltern mit
ca. 1.230 Einwohner die hochste Einwohnerzahl auf, wahrend in den Gbrigen Stadtteilen weniger
als 500 Einwohner wohnen. In den vergangen finf Jahren nahmen die Einwohner in finf Stadttei-
len bereits ab, d.h. das Einwohnerwachstum resultierte aus der hohen Zunahme in Hasellnne.

Tabelle 5: Einwohnerverdnderung in den Stadtteilen der Stadt Hasellinne

Einwohner Veranderung 2018 / 2023

30.06.2018 30.06.2023 abs.
Haseliinne 7.949 8.499 550 6,9
Andrup 529 550 21 4,0
Buckelte 306 315 9 2,9
Dorgen 116 104 -12 -10,3
Eltern 1.164 1.229 65 5,6
Flechum 618 622 4 0,6
Hamm 82 82 -- --
Huden 175 190 15 8,6
Hulsen 174 163 -11 -63
Klosterholte 269 260 -9 -
Lage 160 171 11 6,9
Lahre 376 430 54 14,4
Lehrte 617 653 36 5,8
Lohe 261 267 6 2,3
Lotten 128 114 - 14 -10,9
Westerloh 364 352 - 12 - 3,3
Summe 13.288 14.001 713 54

Quelle: Stadt Hasellinne, Einwohnermeldedaten.
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Perspektivisch durfte die Einwohnerzahl gehalten werden bzw. sogar leicht wachsen, zumal neue
Baugebiete ausgewiesen wurden oder Quartiere nachverdichtet werden, wie z. B. der Bereich des
Standortes des ehemaligen K+K Supermarktes in der MeerstraRe®®. Daher ist fiir die Stadt von ei-
ner stabilen Nachfrageplattform fir den Einzelhandel in den nachsten Jahren auszugehen.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

In 2022 waren in Hasellinne 5.090 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (ohne Freiberufler, Be-
amte) am Arbeitsort registriert.’ In Relation zur Einwohnerzahl entfielen 379 Beschéftigte auf
1.000 Einwohner, was etwas unter dem Durschnitt im Landkreis Emsland (442 Beschéftigte / 1.000
Einwohner) lag. Das umfangreichste Angebot an Arbeitspldtzen bieten im Landkreis Emsland Lin-
gen (Ems) mit 29.529 Beschaftigten (526 Beschaftigte / 1.000 Einwohner) und Meppen mit 21.421
Beschéftigten (596 Beschaftige / 1.000 Einwohner).

Das Pendlersaldo ist in Haselinne negativ, da den 2.998 Einpendlern 3.641 Auspendlern gegen-
Uberstanden (Saldo: - 643 Beschéftigte). Etwa 74 % aller Einpendler kommt aus dem Emsland, hier
v. a.aus Meppen, Lingen (Ems), Herzlake und Lahden. Die Auspendler aus Hasellinne sind ebenfalls
Uberwiegend im Emsland beschaftigt, wobei an erste Stelle Meppen mit Gber 1.000 Auspendlern,
vor Lingen (Ems) mit ca. 500 Auspendlern rangiert. Herzlake und Haren (Ems) weisen jeweils Gber
100 Auspendler aus Hasellinne auf. Die Pendlerbewegungen sind insofern von Bedeutung, da das
Einkaufen oftmals mit dem Weg von und zur Arbeit erledigt wird.

Die Korn- und Hansestadt ist ein staatlich anerkannter Erholungsort und bietet u. a. den Naturer-
lebnispfad, Kanutouren und Wanderwege. Mit der Emsland-Route und dem Hase-Ems-Radweg
fUhren zwei Gberregionale Radwandertouren durch Hasellinne, wobei der Hase-Ems-Radweg jahr-
lich von rd. 100.000 Radtouristen befahren®® wird. Ein beliebtes Ausflugsziel ist der ,Berentzen
Hof“, welcher Fihrungen und Touren flr Gber 65.000 Gaste p.a. bietet. Daneben sind die ebenfalls
innenstadtnahen Brennereien ,Rosche” und ,Heydt” touristische Ziele.

Die touristische Bedeutung von Hasellinne zeigt sich mit fast 202.000 Ubernachtungen® im letzten
Jahr. Der Héchststand im Jahr 2019 mit Giber 208.000 Ubernachtungen wurde zwar noch nicht
erreicht wurde, wenngleich die sich die Ubernachtungen positiv entwickelte. Die Zunahme zwi-
schen 2018 und 2019 lag tGber dem Vergleichswert im Landkreis Emsland. Eine deutliche Zunahme
verzeichnete Geeste aufgrund zweier neuer Beherbergungsbetriebe.

Tabelle 6: Verdnderung der Ubernachtungen der Stadt Hasellinne im Vergleich
Ubernachtungen Veranderung 2018 / 2023
Hasellinne 188.224 201.893 13.669 7,3
Meppen 133.870 138.925 5.055 3,8
Lingen (Ems) 266.809 262.375 - 4434 - 1,7
Geeste 18.198 36.679 18.481 101,6
Sogel 56.084 46.917 - 9.167 -16,3
LK Emsland 2.220.982 2.192.103 - 28.879 -13

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, nur gewerblicher Sektor.

18 Der Wohn- und Tourismusstandort wurde im Rahmen des ISEK naher betrachtet.

B Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Stand: 30.06.2022.

20 Quelle: REK Region Hasetal.

2 Im gewerblichen Sektor, d. h. Beherbergungsbetriebe einschlielich Campingpldtze ab 8 Betten.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GMA

Zwischen 2018 und 2022 nahmen die Anklinfte in Hasellinne ab. Eine gegenldufige Entwicklung
verzeichnete die Gemeinde Geeste.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

Tabelle 7: Veranderung der Gasteankinfte der Stadt Hasellinne im Vergleich

Hasellinne 55511 52.889 -2.622 -4,7

Meppen 57.922 55.830 -2.092 -3,6
Lingen (Ems) 102.026 101.093 -933 -0,9
Geeste 7.727 12.738 5.011 64,9
Sogel 20.748 16.790 -3.958 -19,1
LK Emsland 700.295 656.183 -44.112 -6,3

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, nur gewerblicher Sektor.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag im vergangenen Jahr bei 3,8 Tagen und liegt damit un-
ter dem Hochstniveau im Jahr 2020 von 4,6 Tagen.

Entsprechend der Vorgaben der Landes-Raumordnung Niedersachsen kénnen Ubernachtungs-
gaste zum Kaufkraftvolumen der Kommune hinzugerechnet werden. Bezogen auf die Ubernach-
tungszahl aus 2022 entspricht dies ca. 550 zusatzlichen Einwohnern.

2. Wesentliche Ergebnisse der Passantenbefragung

2.1  Merkmale der Befragten

Die Befragungsstandorte (Aldi, Edeka, Modehduser Schroder und Wibben) sowie die Inhalte wur-
den im Vorfeld mit der Verwaltung abgestimmt. Die Befragung bezog sich auf:

Y 4 Einkaufshaufigkeit,
7 Verkehrsmittel- und Parkplatzwahl fir Erledigungen in der Innenstadt,

Y 4 Verbindungen der Einkdufe bei Edeka, Aldi oder in den Modehausern mit weiteren Er-
ledigungen,

Y 4 positive und negative Aspekte der Innenstadt.

Befragt wurde aufgrund der hohen Kundenfrequenzen am Freitag 22. September 2023 nachmit-
tags??. Insgesamt konnten 118 Passanten nach dem Zufallsprinzip befragt werden:

Y 4 Parkplatz vor Aldi: 42 Befragte
Y 4 Parkplatz vor Edeka 38 Befragte
Y 4 Parkplatz ,Schroder” zwischen den Modehé&usern 38 Befragte.

Hinsichtlich der Altersverteilung zeigt sich, dass die Altersgruppe 45 bis 64 Jahre mit ca. 45 % am
starksten vertreten war, gefolgt von der Altersgruppe unter 44 Jahren (ca. 39 %). 65 Jahre oder
alter waren etwa 16 % der Befragten.

Dieser Termin wurde gewahlt, da an diesem Tag keine Veranstaltungen in der Innenstadt stattfanden, wel-
che sich ggf. auf das Einkaufsverhalten auswirken.
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Die meisten Befragten (66 Befragte) wohnen in Hasellinne, 19 Befragte kamen aus den Stadtteilen
und 26 Befragte aus Bawinkel, Lahden, Sogel, Werlte, Haren (Ems), aus Gemeinden im Landkreis
Cloppenburg (Lastrup, Loningen, Lindern, Cloppenburg) oder aus Nordrhein-Westfalen. Keine An-
gabe zu ihrem Wohnort machten 7 Personen. An den Standorten Aldi und Edeka kamen jeweils
Uber 85 % der Befragten aus Hasellinne, wohingegen an den Modehausern ca. 60 % der Befragten
angaben, von aulerhalb der Stadt Hasellinne zu kommen. Dies zeigt, dass die Lebensmittelmarkte
primar eine Versorgungsfunktion fir die Einwohner der Stadt Hasellinne Gbernehmen, wahrend
die Modehduser eine grolRere Ausstrahlung ins Umland haben sowie starker flr Tagestouristen
und Ubernachtungsgéste von Interesse sind.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

2.2 Einkaufshaufigkeit
Frage: ,Wie haufig kaufen Sie bei Aldi / Edeka ein?”
Frage: ,Wie haufig besuchen Sie die Modehauser (Schréder, Wilbben)?“

Jeweils Uber 40 % der befragten Passanten kauft mehrmals pro Woche in den Filialen von Edeka
und bei Aldi ein. Dies hangt mit der Nahe zu Wohngebieten zusammen. Edeka schliefst direkt an
Wohngebiete an, wahrend die Aldi-Filiale dem Combi-Supermarkt und den Filialen von Lidl, KiK
und Posten Borse an einer autoorientierten Lage liegt, wobei sich in Ostlicher Richtung unbebaute
Flachen anschlieRen.

Abbildung 5: Einkaufshaufigkeit der Befragten bei Edeka und Aldi
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GMA Passanten-Befragung 09 / 2023, Angaben in Prozent der Befragten mit Angaben

Bei den Befragten an den Modehé&usern zeigt sich eine andere Aufteilung der Einkaufs- bzw. Be-
suchshaufigkeit. Erwartungsgemals werden Bekleidung, Wasche oder Schuhe nicht so haufig wie
Lebensmittel nachgefragt. Bei den Modehausern lag folgende Verteilung vor:

Y 4 einmal pro Woche: ca. 3 % der Befragten
Y 4 monatlich: ca. 18 % der Befragten
Y 4 alle paar Monate: ca. 34 % der Befragten
J seltener / nie: ca. 45 % der Befragten.
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Knapp die Halfte der Befragten an den Modehéausern gab an, diese ,seltener / nie” zu besuchen.
Dies zeigt, dass der Parkplatz vor beiden Modehadusern nicht ausschlieRlich fiir Besuche bzw. Ein-
kaufe in den Modehdusern, sondern gerade auch von Besuchern der Innenstadt genutzt wird. Im-
merhin gibt jeder dritte Befragte an, die Modehauser alle paar Monate aufzusuchen und jeder
Flnfte sogar monatlich. Dies ist in Hinblick auf den bereits ausgepragten Onlineanteil im Beklei-
dungssegment (ca. 24 %) ein beachtlicher Wert und spricht fir die Modeh&user sowie deren An-
gebot und Sortiment.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

2.3 Verkehrsmittelwahl

Frage: ,Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie Ublicherweise zu Edeka oder Aldi oder zu den
Modehausern?”

Die Verkehrsmittelwahl wurde spezifisch flr den jeweiligen Befragungsstandort abgefragt. Die Be-
fragten an den Modehausern nutzen Uberwiegend den PKW, nur ein kleiner Teil kommt zu Fuls
oder mit dem Fahrrad. Der hohe PKW-Anteil hdngt mit dem grofRen rdumlichen Einzugsgebiet der
Modehdauser zusammen. Zudem ist der Parkplatz ,Schréder” zentrumsnah gelegen und es besteht
die Moglichkeit, den Weg zum Markt Uber das Modehaus Schréder abzukirzen.

Die Befragten am Aldi-Standort weisen ebenfalls einen hohen Anteil an PKW-Nutzern auf, was mit
der autoorientieren Standortlage und der guten PKW-Erreichbarkeit, insbesondere aus den nord-
lichen und 6stlichen Stadtteilen, zusammenhangt. Bei Supermarkt Edeka sind hingegen deutlich
mehr Fahrradfahrer und FuRganger anzutreffen, was aus der direkten Nahe zu Wohngebieten re-
sultiert. Entsprechend niedriger fallt der Anteil der Befragten aus, die Ublicherweise mit dem Auto
zum Edeka-Markt fahren.

Abbildung 6: Verkehrsmittelwahl der Befragten je nach Standort
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GMA Passanten-Befragung 09 / 2023, Angaben in Prozent der Befragten mit Angaben
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2.4  Verbindung mit Erledigungen in der Innenstadt

Frage: ,Verbinden Sie Ihren Einkauf bei Edeka / Aldi / Modehausern mit weiteren Erledigungen
im Zentrum?“

Frage: ,Falls nicht, warum nicht?“
Frage: ,Mit welchen Tatigkeiten im Zentrum verbinden Sie lhren Einkauf?”

Die Verbindung mit weiteren Tatigkeiten im Zentrum wurde fir den jeweiligen Befragungsstandort
abgefragt. Diejenigen Befragten, die ihren Einkauf nicht verbinden, wurden nach den Griinden
hierfir gefragt. Diejenigen Befragten mit Verbindungseinkaufen wurden nach den konkreten wei-
teren Tatigkeiten befragt.

Da die Befragten an den Modehausern Gberwiegend Auswartige waren, verbinden diese am hau-
figsten den Besuch oder Einkauf in den Modehadusern mit weiteren Erledigungen. Bei Edeka fallt
der Anteil jener Befragte, die nicht verbinden am hochsten aus.

Abbildung 7: Verbindungen des Einkaufs mit weiteren Tatigkeiten
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GMA Passanten-Befragung 09 / 2023, Angaben in Prozent der Befragten mit Angaben

Von den 37 Befragten, die ihren Einkauf bei den Filialen von Aldi oder Edeka bzw. den Besuch in
den Modehéusern nicht mit Erledigungen im Zentrum zu verbinden, nannten 21 Befragte konkrete
Griinde. Von diesen hatten ca. 38 % keinen Bedarf bzw. keinen Anlass fir weitere Erledigungen
oder sahen eine Verbindung der Einkaufe nicht als notwendig an, da sie zentrumsnah wohnen (ca.
19 %). Weiterhin gaben diese an, keine Zeit zu haben (ca. 14 %), keinen Umweg machen zu wollen
(ca. 14 %) oder wohnten nicht aus Hasellinne (ca. 14 %).

Von den 81 befragten Passanten, die ihren Einkauf immer oder zumindest gelegentlich mit Erledi-
gungen in der Innenstadt verbinden, gaben 77 Befragte konkrete Tatigkeiten an. Uber die Halfte
davon verbindet das Einkaufen bei Edeka / Aldi mit weiteren Einkdufen, z. B. Rossmann oder Mo-
dehdusern. Fast jeder flnfte Befragte (ca. 20 %) besucht Gastronomie oder Cafés. Mit Abstand
dazu wird mit Arbeit, Schule, Kinder abholen (ca. 10 %), dem Treffen von Freunden / Bekannten
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(ca. 9 %) oder einem Besuch beim Arzt (ca. 4 %) verbunden). Nur ca. 8 % der Befragten gab an,
nichts Konkretes oder Sonstiges im Zentrum zu erledigen.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

2.5 Reihenfolge der Erledigungen in der Innenstadt
Frage: , Kaufen Sie zuerst bei Edeka / Aldi / Modehé&usern ein oder gehen Sie zuerst ins Zentrum?“

Frage: ,Lassen Sie Ihr Auto auf dem Edeka / Aldi / Parkplatz ,Schroder” stehen und gehen zu FuR
weiter zu den Geschaften im Zentrum?“

Die Frage nach der Reihenfolge der Erledigungen wurde nur denjenigen Befragten (81 Personen)
gestellt, die ihren Einkauf immer oder gelegentlich mit weiteren Erledigungen verbinden. Hierbei
zeigt sich keine Reihenfolge, d.h. keine eindeutige Reihenfolge. Jeweils gleichviele der Befragten
bei Aldi und bei den Modehausern geben an, zuerst zu Aldi / Modeh&user und dann in das Zentrum
zu gehen. Lediglich jeweils vier Befragte gehen zuerst in das Zentrum und danach zu Aldi oder
Edeka bzw. in die Modehduser. Der Uberwiegende Teil der Befragten bei Edeka erledigt dies sehr
unterschiedlich.

Die Frage nach der Parkplatzwahl bei weiteren Erledigungen wurde nur den Passanten (79 Perso-
nen) gestellt, die mit dem PKW zu den Filialen von Aldi, Edeka oder zu den Modehausern fahren.
Bei Befragten am Aldi bzw. Edeka-Parkplatz liegt folgende Aufteilung vor:

bei Aldi: bei Edeka:
Y 4 parke um: ca. 71 % ca. 73 %
Y 4 unterschiedlich: ca. 17 % ca. 9%
Y 4 lasse das Auto stehen: ca. 12 % ca. 18 %.

Das ,,Umparken” der Kunden der Aldi-Filiale hdangt damit zusammen, dass die Entfernung zum
Markt zumindest subjektiv, als zu weit empfunden wird, wenngleich dies lediglich ca. 8 Gehminu-
ten bzw. 550 m ausmacht. Der Kundenparkplatz von Edeka liegt nur ca. 4 Gehminuten bzw. 290 m
entfernt vom Markt 23, wird jedoch bewirtschaftet, was eine (iber den Lebensmitteleinkauf hinaus-
gehende Parkdauer weitestgehend verhindert.

Demgegeniber zeigt sich bei den Modehausern folgende Aufteilung:
J parke um: ca.19%
Y 4 unterschiedlich: ca. 16 %

Y 4 lasse das Auto stehen:  ca. 69 %.

2.6  Positive und negative Aspekte bezogen auf die Innenstadt von Haseliinne
Frage: ,,Was geféllt Ihnen im Zentrum besonders?”
Frage: ,,Was geféllt Ihnen nicht im Zentrum?“

Bei beiden Fragestellungen waren Mehrfachnennungen maoglich. Hinsichtlich der positiven As-
pekte zur Innenstadt ergibt sich folgende Aufteilung:

Y 4 positive Aspekte werden genannt: ca. 50 % aller Befragten

Entfernung Parkplatz Aldi / Edeka bis Sport 2000, Markt 22, ermittelt via google.com/maps
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Y 4 es werden keine positiven Aspekte genannt: ca. 51 % aller Befragten
Y 4 keine Angabe: ca. 7 % aller Befragten.

An erster Stelle rangiert das Angebot im Einzelhandel und der Gastronomie. Die Kompaktheit des
Zentrums, d. h. ,alles liegt nah beieinander” und das Stadtbild werden von ca. 9 bzw. 7 % der Be-
fragten als Pluspunkt genannt. Weitere Aspekte bezogen sich auf die Bepflasterung der Strallen
(ca. 5 %) oder die Anzahl der zentrumsnahen Parkmoglichkeiten (ca. 2 %).

Hinsichtlich der negativen Aspekte der Innenstadt ergibt sich folgende Aufteilung:

7 negative Aspekte werden genannt: ca. 53 % aller Befragten
Y 4 es werden keine negativen Aspekte genannt ca. 48 % aller Befragten
Y 4 keine Angabe ca. 6 % aller Befragten.

Gut die Halfte der Befragten konnte konkrete negative Punkte benennen, welche sich primar auf
den Verkehr am Markt beziehen. Auch der Einzelhandel wird hinsichtlich der Quantitat und Qua-
litdt negativ bewertet: Rd. 11 % der Befragten beméangeln zu wenige Geschéfte oder ein fehlendes
Kaufhaus und 3 % wiinschen sich ein Geschaft flr junge Mode. Kritisiert wurden auch die Zahl
leerstehender Ladenlokale (ca. 5 %). Kritisiert wurden zudem der Zustand der StraSen, wie etwa
die Pflasterung der StralRen und die Poller, Baustellen, die Parkplatzsituation oder eine fehlende
Kulanz bei der Parkraumiiberwachung (jeweils zwischen ca. 3 und 4 %).

3. Einzelhandelssituation

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Haselinne 85 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
Uber 37.000 m? vorhanden. In Grundzentren féllt i.d.R. der Flichenschwerpunkt auf Betriebe des
periodischen Bedarfs, in Hasellinne ist mehr Verkaufsflache bei Bekleidung, Schuhe, Sport durch
die Modehduser und das Sporthaus vorhanden. Ein umfangreiches Angebot besteht auch im Bau-
/ Heimwerker- / Gartenbedarf mit den groRflachigen Fachmarkten Gartencenter Liske, Baucenter
Vehmeyer und Stabilo Baumarkt. Hinzu kommen weitere Fachmadrkte, u. a. Danisches Bettenlager
oder die Posten Borse.

Zu den Betrieben mit dem umfangreichsten periodischen Kernsortiment gehoren die Supermarkte
Combi, Edeka und K+K, die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto Marken-Discount sowie
der Drogeriemarkt Rossmann.

Tabelle 8: Einzelhandelsbestand in der Stadt Haseliinne
R
Betriebe in m2

Periodischer Bedarf 37 10.750
Bekleidung, Schuhe, Sport 13 11.370
Blicher, Schreib-, Spielwaren 9 690
Elektrowaren, Medien, Foto, Hausrat, Einrichtung, Mobel 11 2.060
Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf 7 11.210
Sonstige Sortimente 9 1.650
Summe 87 37.730

GMA-Erhebungen 04 /2023; die Verkaufsflache in Betriebe mit mehreren Sortimenten wurden aufgeteilt und den entsprechen-

den Branchen zugeordnet.
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Raumlich finden sich ca. 48 % der Betriebe und ca. 40 % der Verkaufsflachen in der Innenstadt.
Weitere Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben sind entlang der Lahdener Stralle mit
Combi, Aldi, Lidl, Getrankemarkt Hoffmann, Backer, Posten Borse Kik und Jysk. Am dstlichen Orts-
eingang sind die grof¥flachigen Fachmarkte Vehmeyer und Liske angesiedelt. Der weitere grofsfla-
chige Baumarkt Stabilo liegt im Gewerbegebiet in Richtung Lehrte.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

In den weiteren Stadtteilen sind nur sehr wenige kleinere Betriebe, wie z. B. Backer, Hofladen,
Tankstelle, Fachgeschaft fir Fahrrader ansassig.
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Ill.  Nachfragesituation

1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Hasellinne

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend
auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung wurden folgende Kriterien heran-
gezogen:

Y 4 Angebotssituation in der Stadt Hasellinne sowie im weiteren Umland,
J Siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in der Stadt Haselinne und im Umland,
J Verkehrliche Gegebenheiten und die damit zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte.

Ein groRes raumliches Einzugsgebiet?* erschlieRt das Modehaus Schroder, wobei der (iberwie-
gende Teil der Kunden aus einem Umkreis von ca. 25 km kommt, so insbesondere aus Meppen,
Lahden, Herzlake, Dohren, aber auch Bawinkel, Geeste, Gersten, Handrup, Lengerich, Lahn, Vrees,
Lingen (Ems) oder Haren (Ems). Kunden dieses Modehauses kommen auch aus Gemeinden im
Landkreis Cloppenburg bzw. aus Cloppenburg selbst und aus Gemeinden des Landkreises Osnab-
rick. Auch das Modehaus Wilbben sowie das Sporthaus Langen erschlieSen ein Gberortliches Ein-
zugsgebiet, wenngleich nicht ganz in der rdumlichen Ausdehnung wie das Modehaus Schroder.
Hohe Nachfrageverflechtungen mit Kunden aus dem Umland sind zudem flr den Fachmarkt Veh-
mevyer, das Gartencenter Liske, aber auch fir eine Reihe von spezialisierten Fachgeschaften (u. a.
Stadtparfiimerie, Optiker, Horgerateakustiker, Juweliere) sowie fir die Kornbrennenereien be-
zeichnend.

Mit Blick auf die Vorgaben der Landes-Raumordnung wird einem Grundzentrum wie Hasellinne
ein grundzentraler Kongruenzraum, welcher sich auf die Stadt bezieht, zugestanden. Nur Mittel-
oder Oberzentren weisen einen aperiodischen Kongruenzraum, welcher Uber die jeweilige Stadt
hinausgeht, auf.

Insofern beziehen sich die Berechnungen des Kaufkraftvolumens auf den grundzentralen Kongru-
enzraum.

2. Kaufkraftvolumen fir den Einzelhandel in Haselinne

Das Kaufkraftpotenzial wird fir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohandel)
berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag im vergangenen Jahr in Deutschland im gesamten
Einzelhandel® bei ca. 6.760 €, davon entfielen ca. 3.498 € auf den periodischen Bedarf.

Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung des Kaufkraftvolumens das lokale Kaufkraftni-
veau zu bertcksichtigen. Dieses wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet, d. h. in ei-
ner Kommune mit einkommensstarken Blrgern und geringer Arbeitslosigkeit liegt ein hoheres
Kaufkraftniveau als in Kommunen mit geringen Einkommen vor.

In Hasellinne lag im Jahr 2022 mit 98,7 ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau?® (Bun-
desdurchschnitt = 100) vor. Auch im Landkreis Emsland féllt das Kaufkraftniveau mit 95,6 unter-
durchschnittlich aus. Entsprechend des Kaufkraftniveaus wurde der durchschnittliche Ausgabesatz

24 Quelle: Auswertung von GPS Bewegungsdaten auf Postleitebene fiir den Zeitraum 09 / 2022 bis 08 / 2023

2 GMA-Berechnungen. Bei Apotheken wird nur der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente
beriicksichtigt.

26 Quelle: MB Research, Nirnberg. Die Angaben beziehen sich auf das Jahr 2022.
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fir den Einzelhandel gewichtet. Der jahrliche Ausgabesatz fiir alle Branchen lag in Hasellnne bei
6.669 €, d. h. 91 € unter dem Bundesdurchschnitt.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

Das Kaufkraftvolumen betrug in der Stadt Hasellinne insgesamt ca. 94,6 Mio. € p. a., welches sich
aus der Kaufkraft der Einwohner der Stadt Haseliinne und der Kaufkraft der Ubernachtungsgiste
zusammensetzt. Das Kaufkraftvolumen verteilt sich wie folgt auf die Hauptsortimente.

Tabelle 9: Kaufkraftvolumen nach Sortimenten im grundzentralen Kongruenzraum von Ha-
sellnne
Daten Kaufkraft in Mio. €
Haseliinne | tungsgaste

Periodischer Bedarf 47,0 2,0 49,0
Bucher, Schreib- / Spielwaren 3,2 0,1 3,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 9,2 0,4 9,6
Elektrowaren, Medien, Foto 7.9 0,3 8,2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8,6 0,4 9,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 7,4 0,3 7,7
Optik / Uhren, Schmuck 2,2 0,1 2,3
Sonstige Sortimente 5,3 0,2 5,5
Summe 90,8 3,8 94,6

GMA-Berechnung 2023.

3. Einzelhandelszentralitat

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung des Einzelhandels einer Stadt bzw. Ge-
meinde sowie fir deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Die einzelhandels-
relevante Zentralitat zeigt das Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraft der Wohnbevolkerung.
Werte von Uber 100 kommen zustande, wenn mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als
Kaufkraft am Ort vorhanden ist.

Die Einzelhandelsbetriebe erwirtschafteten in 2023 einen Umsatz von ca. 81 - 82 Mio. €. Diesem
Umsatz steht ein Kaufkraftvolumen von ca. 94 — 95 Mio. € gegeniiber, sodass die Zentralitdt — be-
zogen auf alle Einzelhandelsbranchen —bei etwa 86 % liegt. Dieser Wert bewegt sich fur ein Grund-
zentrum auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau. Folgende Branchen mit aperiodischen Kern-
sortimenten weisen eine hohe Zentralitdt auf:

J Bekleidung, Wasche, Schuhe und Sport?’ (Bekleidung, Sportartikel): ca. 188 %
J Optik / Horgerate, Uhren / Schmuck: ca.139%
J Bau- / Heimwerker- und Gartenbedarf: ca. 104 %.

Hingegen werden bei Elektrowaren, Medien, Foto mit ca. 22 % und bei Hausrat / Einrichtung /
Mobel mit ca. 50 % eher geringe Zentralitatswerte erreicht. Bei Blichern, Schreib- und Spielwaren
liegt die Zentralitat immerhin bei ca. 70 %, was fur ein Grundzentrum sehr gut ist.

Im periodischen Bedarf wird eine Zentralitdt von ca. 84 % erreicht, welche fir ein Grundzentrum
durchschnittlich ausfallt.

Sportbekleidung und Sportartikel.
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Da sich der Versorgungsauftrag eines Grundzentrums wie Hasellinne primar auf den periodischen
Bedarf bezieht, wird nachfolgend dieses Sortiment naher betrachtet. Im periodischen Bedarf wird
ein Umsatz von ca. 40 - 41 Mio. € durch die ortsansassigen Betriebe erwirtschaftet, welcher sich

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

wie folgt zusammensetzt:
Y 4 Umsatz mit der Wohnbevélkerung: ca. 36 Mio. €
y 4 Umsatz mit Auswartigen: ca. 3-4Mio. €

In Hasellinne wird aufgrund der Vielzahl an Supermarkten, Lebensmitteldiscountern, Rossmann,
Getrankemarkte und kleinere Betriebe bereits ca. 76 % gebunden, d. h. von der Kaufkraft (ca. 49
Mio. €) flieRBen ca. 12 Mio. € in andere Einkaufsorte, wie z. B. Meppen oder Lingen (Ems) ab. Da
sich die Kaufkraftbindung bereits auf einem sehr hohen Niveau bewegt, sind Steigerungen nicht
mehr realistisch.
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IV.  Bewertung des Einzelhandelsangebotes und Potenziale

1. Bewertung der Nahversorgungssituation

Flr ein Grundzentrum ist das Angebot an Betrieben mit periodischen Kernsortimenten fir die Ver-
sorgungsqualitat und -funktion mafgeblich. Von zentraler Bedeutung ist die réumliche Verteilung
der grofseren Lebensmittelmarkte, um maoglichst eine wohnortnahe Versorgung gewahrleisten zu
kdnnen. Fir die Stadt Hasellinne sind die sehr weitldufige Siedlungsstruktur und die Vielzahl an
Stadtteilen mit wenigen Einwohnern, welche deutlich von der Innenstadt abgesetzt sind, bezeich-
nend. Diese Struktur erschwert eine moglichst flichendeckende, wohnortnahe Nahversorgung mit
grolBeren Lebensmittelbetrieben, da fir einen Supermarkt ca. 6.000 Einwohner und fir einen Le-
bensmitteldiscounter ca. 5.000 Einwohner flr eine gute wirtschaftliche Tragfdhigkeit notwendig
sind (vgl. Kapitel 2.1).

Der Groliteil der Wohngebiete in der Kernstadt befindet sich im 1.000 Meter Radius der Super-
markte und Lebensmitteldiscounter. Raumliche Versorgungsliicken bestehen aufgrund der weiten
Ausdehnung der Wohngebiete in den westlichen und 6stlichen Randbereichen.

Abbildung 8: Nahbereiche der Supermarkte und Lebensmitteldiscounter in der Kernstadt
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2023

Fur die Lebensmitteldiscounter und die Supermarkte wurden im 1.000 m Radius folgende Einwoh-
nerzahlen® ermittelt:

J Edeka: 5.410 Einwohner
Y 4 Netto Marken-Discount: 3.955 Einwohner
28

Quelle: panadress: Stand 2023, Der 1.000 m Radius wurde fir Aldi, Combi und Lidl aufgrund der raumlichen
Néhe zusammen berechnet.
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y 4 K+K: 3.411 Einwohner

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

y 4 Aldi, Lidl, Combi: 3.235 Einwohner.

Unter den Lebensmitteldiscountern versorgt die Filiale von Netto Marken-Discount im 1.000 m
Radius die meisten Einwohner. Diese Filiale Gbernimmt flr das westliche Stadtgebiet als einziger
Lebensmittelmarkt eine wichtige Nahversorgungsfunktion.

Aldi, Lidl und Combi befinden sich in rdumlicher Nahe zueinander in einer autokundenorientierten
Lage in der Lahdener StralRe, welche vor etwa 30 Jahren entwickelt wurde. Im Radius von 1.000 m
dieser drei Filialen leben die wenigsten Einwohner, da sich im Ostlichen Stadtgebiet keine grolReren
und verdichteten Wohngebiete erstrecken. Gleichwohl sind diese Betriebe aus den Stadtteilen,
insbesondere aus den nordlichen und ostlichen Stadtteilen, mit dem Auto schnell zu erreichen.

Der 1.000 m Radius des K+K Supermarktes deckt etwas mehr Einwohner ab als jener der Betriebe
in der Lahdener StralRe. Dies hangt damit zusammen, dass der K+K Supermarkt rdumlich etwas
naher an den westlichen und stdlichen Wohngebieten angesiedelt ist.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit des Edeka Supermarktes reicht aufgrund seiner raumlich zentralen
Lage weit in die umliegenden Wohngebiete und die Innenstadt und umfasst die meisten Einwoh-
ner, so dass diesem Markt eine wichtige Rolle fiir die Nahversorgung in der Kernstadt zukommt.

2. Bewertung der Angebotssituation

2.1 Bewertung des Einzelhandelsangebotes im periodischen Bedarf

Die Versorgungsqualitdt im periodischen Bedarf ist von unterschiedliche Betriebstypen (Lebens-
mitteldiscounter, Supermarkt, Drogeriemarkt, Lebensmittelhandwerk, Fachgeschéfte, Getranke-
markt, Kiosk) und der jeweiligen GroRe der Betriebe abhangig. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit
eines grofRflachigen Supermarktes ist gewahrleistet, wenn ca. 6.000 Einwohner auf einen Super-
markt entfallen, der Referenzwert fir Lebensmitteldiscounter liegt bei ca. 5.000 Einwohnern je
Discounter.

Bezogen auf die Einwohnerzahl von Haseliinne mit ca. 14.000 Einwohner (inkl. Ubernachtungs-
gaste) entspricht dies:

J groRflachige Supermarkte: 2 Filialen
J Lebensmitteldiscounter: 3 Filialen.

Seit Uber 20 Jahren sind Combi und K+K, welcher verlagert wurde ansassig, wahrend Edeka vor
etwa 10 Jahren angesiedelt wurde. Mit drei Supermarkten ist der Betriebstyp Uberbesetzt, ein
leichter Uberbesatz zeigt sich auch bei den Discountern, so dass bei beiden Betriebstypen kein
Spielraum flr eine Neuansiedlung besteht. Die Betriebstypen im periodischen Bedarf werden wie
folgt bewertet:

J Die Supermarkte weisen Verkaufsflachen von ca. 1.100 — 1.200 m? (K+K und Combi) bzw.
ca. 1.500 m? (Edeka) auf. Im Vorkassenbereich sind jeweils eine Backerfiliale mit gastrono-
mischer Flache? . Fiir den Combi-Markt wurde eine Erweiterung auf ca. 1.500 m? Verkaufs-

2 Gastronomische Flachen von Backern werden nicht zur Verkaufsflache gerechnet.
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flache am jetzigen Standort genehmigt. Edeka plant eine Erweiterung auf eine Verkaufsfla-
che von tber 2.000 m?, wobei eine Verlagerung angestrebt wird (vgl. Kap.V, 3.2). K+K wurde
hingegen vor etwa 3 Jahren von der Meerstralie an die Plessestralle verlagert, der Markt
wurde etwas erweitert, so dass kein Verdanderungsbedarf besteht.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

J Die beiden Discounter Aldi und Lidl weisen Verkaufsflachen von ca. 1.200 auf und ent-
sprechen damit in etwa den gangigen Einheiten in landlichen Rdumen. Bedingt durch
die Lage auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs , Innenstadt” und der fehlenden
stadtebauliche Integration nicht moglich.

J Die Filiale von Netto Marken-Discount ist knapp 800 m? groR und fallt im Vergleich zu
modernen Netto-Filialen (ca. 1.100 m?) etwas klein aus. Sofern diese Filiale am jetzigen
Standort erweitert werden soll, kann diese Filiale als sog. nicht raumbedeutsamer Nah-
versoger eingeordnet werden, da im fuRlaufigen Nahbereich fast 4.000 Einwohner le-
ben und damit ein ausreichendes Kaufkraftvolumen zur Verfligung steht. Eine Erweite-
rung am jetzigen Standort wurde bisher noch nicht vorgetragen, vielmehr wurde dies
im Zusammenhang mit der Nachnutzung der Edeka-Immobilie im Falle der Verlagerung
angebracht (vgl. dazu Kap. V, 3.2).

J Das Angebot bei Drogeriewaren verteilt sich auf die Fachabteilungen in den Discountern
und Supermarkten sowie auf den Drogeriemarkt Rossmann. Die Filiale von Rossmann in
der Innenstadt weist mit ca. 720 m? Verkaufsflache eine groRe Einheit auf; diese wurden
verlagert und erst vor kurzem neu gebaut.

y 4 Getranke werden in den Fachabteilungen der Supermaérkte, Discounter, Getrankemark-
ten und in Tankstellenshops gefihrt. EinschlieBlich dreier Getrankemarkte (Thine-
mann, Hoffmann, Getrankehaus) ist ein gutes und ausreichendes Angebot vorhanden.
Das Getrankehaus in der Meppener Stralle weist eine sehr groRe Verkaufsflache von
Uber 1.200 m? auf, der neue Getrdnkemarkt Hoffmann eine typische mittlere GréRe fur
einen Filialisten und Getrdnke Thiinemann eine eher kleine Einheit.

J Das Angebot bei Tiernahrung verteilt sich auf samtliche Lebensmittel- und Drogerie-
markte. Ein eigenstandiger Fachmarkt fur Tiernahrung sowie Tierpflegeartikel, wie z.B.
Fressnapf oder Futterhaus ist nicht vertreten, was mit der GrofSe der Gemeinde zusam-
menhangt. Auch im Griinen Warenhaus an der Ladestralse wird Tiernahrung und Tier-
futter fUr Nutztiere als Teilsortiment gefihrt.

Ergénzt wird das periodische Angebot durch eine Vielzahl an Backern, Apotheken, Spezialanbieter
flr Spirituosen, Fachanbieter flr Feinkost, Tankstellen-Shops, so dass ein umfassendes Angebot
vorliegt.

Hinsichtlich der taglichen Frequenzen® von Kunden und Besuchern zeigen sich deutliche Unter-
schiede. Unter den Discountern weist Lidl die hdchste Frequenz auf, was mit dem Verbundstand-
ort (Kik, Posten Borse) und der Nahe zu Combi zusammenhangt. Die téglichen Frequenzen des
Drogeriemarktes Rossmann liegen in etwa auf dem Niveau von Aldi, so dass die Bedeutung von
Rossmann als Frequenzbringer unterstrichen wird. Eine besonders hohe tagliche Frequenz an Be-
suchern und Kunden ist bei Edeka vorhanden, was dessen Leistungsfahigkeit hervorhebt, aber
auch mit der Wohnbebauung im direkten Umfeld zusammenhangt:

30 Auswertung von GPS Bewegungsdaten fir den Zeitraum 09 / 2022 bis 08 / 2023. Bei den Supermarkten

sind die Besucher und Kunden auch der Konzessionare enthalten.
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J Aldi: 800 —1.200 Kunden / Tag
Y 4 Lidl: 1.200 - 1.700 Kunden / Tag
J Netto: 600- 700 Kunden/Tag
J  Combi: 700— 850 Kunden/Tag
J K+K: 500 — 700 Kunden / Tag

Y 4 Edeka: 1.800 — 2.600 Kunden / Tag
y 4 Rossmann: 800 — 1.100 Kunden / Tag.

2.2  Bewertung des Einzelhandelsangebotes im aperiodischen Bedarf

Das Angebot in den Hauptbranchen des aperiodischen Bedarfs wird wie folgt bewertet:

y 4 Mit der innerstadtischen Parfimerie Pieper ist ein flr ein Grundzentrum auRergewdhn-
liches Angebot bei Parfiimeriewaren und Kosmetik vorhanden, was im Zusammenhang
mit dem umfangreichen Angebot bei Bekleidung zu sehen ist.

y 4 Schreibwaren werden in Fachgeschaften, in samtlichen Lebensmittelmarkten bzw. im
Drogeriemarkt Rossmann angeboten. Spielwaren werden in der Fachabteilung des Mo-
dehauses Schroder gefiihrt. Positiv hervorzuheben ist eine Sortimentsbuchhandlung,
welche flr ein Grundzentrum in der Gréf3e von Hasellinne eher auRergewdhnlich ist.

J Bei Bekleidung / Wasche wird das untere Preissegment tber die Textildiscounter KiK und
Takko, welche mit Gblichen Einheiten vertreten sind, gut abgebildet. Am Standort von
Takko waren bis vor etwa 3 Jahren der K+K Markt und eine weitere Filiale von Netto
Marken-Discount ansassig, welche verlagert bzw. geschlossen wurden. An diesem
Standort ist zukinftig Wohnbebauung vorgesehen, so dass Takko zeitnah in die Innen-
stadt verlagert werden sollte. Je nach der Flachenverfligbarkeit ist auch eine Erweite-
rung dieser Filiale vorstellbar.

J Das Modehaus Schroder halt ein sehr umfangreiches Angebot an Bekleidung und Wa-
sche fiir Damen, Herren, Kinder und Babys sowie an Schuhen / Lederwaren auf mehre-
ren Etagen vor. Insbesondere Damenkonfektion wird im Modehaus Wibben gefihrt.
Die beiden Modehauser weisen taglich zwischen ca. 900 — 1.500 Kunden / Besucher
(Schroéder) und ca. 200 - 400 Kunden / Besucher (Wibben) auf. Weitere inhaberge-
fihrte kleinere Fachgeschdfte sowie der Kindermodenfilialist Ernstings Family runden
das Angebot ab. Mit Ausnahme von Takko (MeerstraRe) sind alle Betriebe in der Innen-
stadt.

Y 4 Das Angebot bei Schuhen entfallt auf den Filialist K+K Schuhcenter, das Fachgeschaft
Sneaker Dome und die Fachabteilung im Modehaus Schréder, wobei das K+K Schuhcen-
ter im Modehaus Wibben und Sneaker Dome im Sporthaus Langen integriert sind.
Beide weisen mittelgroRe Einheiten auf. Fir ein Grundzentrum ist das Angebot ausrei-
chend.

Y 4 Mit dem grolflachigen Sportfachmarkt Sport 2000, dessen Verkaufsflache sich auf zwei
Etagen erstreckt, weist die Hasellinner Innenstadt eine weitere Besonderheit auf.
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J Mit zwei Fachgeschaften und einem Anbieter fiir Telekomunikation gibt es in Hasellinne
ein Ubliches Angebot bei Elektrowaren. In diesen Segmenten ist mit Blick auf die Zu-
wdachse im Online-Handel (40 % Online-Marktanteil) kaum Entwicklungspotenzial vor-
handen.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

J In den Sortimenten Optik / Akustik liegt mit drei Optikern und einem Horgerateakustiker
eine sehr gute Ausstattung vor. Auch die beiden Juweliere sind bereits fiir Grundzentren
auller eher auRergewohnlich.

J Im Sortiment Einrichtung / Mébel stellt der Fachmarkt JYSK den groRten Betrieb dar; die
Verkaufsflache von ca. 720 m? entspricht den Ublichen Einheiten. Zudem sind zwei klei-
nere Klichenstudios sowie ein Raumausstatter vertreten.

J Im Bau-/ Heimwerkerbedarf liegt mit dem groRflachigen Baumarkt Vehmeyer3! und dem
groRflachigen Stabilo Baumarkt ein umfangreiches Angebot vor.

J Auch das groRflachige Gartencenter Liske stellt eine Besonderheit fir ein Grundzent-
rum mit einer Verkaufsflache von ca. 4.700 m? dar. Im Stammbhaus der Firma Liske an
der Meppener StralRe wird auf einer fast grofflachigen Einheit neben Schnittblumen
sehr viele Sortimente des Gartenbedarfs bzw. Wohnaccessoires gefihrt. Ein weiteres
inhabergefihrtes Fachgeschaft®? bietet am Schullenriedengraben Blumen, Gestecke
und Wohnaccessoires an.

J Bei Fahrradern sind vier Fachgeschafte mit kleineren Einheiten ansassig. Fir die GroRe
der Gemeinde féllt das Angebot anzahlmaRig zwar gut aus, wenngleich Fahrradmarkte
auch groRflachige Einheiten aufweisen. Eine Erweiterung eines Betriebs sollte ggf. Gber-
prift werden.

J Auch die Posten Borse halt auf einer Verkaufsflache von ca. 900 m? (einschlieBlich Frei-
flache) eine Vielzahl an Sortimenten vor, welche neben Haushaltswaren, Wohnacces-
soires insbesondere den Gartenbedarf und auch Gartenmobel umfasst. Etliche Sorti-
mente, wie z. B. Gartenbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf, Angelbedarf oder Tiernah-
rung fir Kleintiere und Tierfutter flr Nutztiere werden im Grliinen Warenhaus gefihrt.
Wie bei der Posten Borse entfallt der Umsatzschwerpunkt auf den Bau- / Gartenbedarf.

J Zudem sind zwei Fachgeschafte fir Sanitatswaren im St.-Vinzenz-Hospital integriert, so-
mit ist auch in diesem spezialisierten Sortiment ein gutes Angebot vorhanden.

Fir ein Grundzentrum mit etwa 14.000 Einwohnern féllt das Einzelhandelsangebot im aperiodi-
schen Bedarf umfangreich aus. Insbesondere bei Bekleidung und Sport wird ein Angebot vorge-
halten, welches einem Mittelzentrum entspricht. Erweiterungen der Verkaufsflache in ansassigen
Betrieben sind grundsatzlich moglich. Sofern grol3flachige Einheiten durch Erweiterungen entste-
hen und ein Bebauungsplan erforderlich ist oder ein qualifizierter Bebauungsplan angepasst wer-
den muss, sind die raumordnerischen Vorgaben zu beachten. Gleiches gilt fir Neuansiedlungen
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe.

Die Firma Vehmeyer weist neben der Baumarktflache eine sehr umfangreiche Aufstellungsflache fir Bau-
elemente und Turen auf.

Dieses Fachgeschaft weist zudem einen umfangreichen Onlineshop auf.
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V.  Einzelhandelskonzept fiir Hasellinne

1. Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels ist die Verabschiedung
eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinftig als Grundlage zur Beurteilung von
Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleit-
planung herangezogen werden sollte®3. Dieses berticksichtigt auch die tGibergeordneten Ziele der
Landesplanung (LROP 2017).

Die wesentlichen Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung in Hasellinne werden wie folgt gesehen:

J Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion fur Blrger aus dem grundzentralem
Kongruenzraum.

Y 4 Erhalt und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs auch mit Blick auf die hohe Nut-
zungsmischung und Multifunktionalitat.

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedingende und
aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

J Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grund-
lage flr die bauplanungsrechtliche Beurteilung grofiflachiger Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben des Einzelhandels.

J Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begrin-
dung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, §9
Abs. 2 a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische Grundsatze
zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Mit dem Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingungen fir eine zukunftsorien-
tierte und geordnete Einzelhandelsentwicklung geschaffen werden. Dies gilt auch fir die Investiti-
onssicherheit der Betriebe. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept
nur die Rahmenbedingungen fir eine addquate Entwicklung bereitstellt. Es entbindet nicht von
Modernisierungs- und Aufwertungsmalinahmen in den zentralen Versorgungsbereichen.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept zeigt auf, welche Sortimente dem zentralen Versorgungsbereich zugeord-
net werden bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollten. Diese Sortimente wurden hinsichtlich des
Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstrukturen als zentrenre-
levant eingestuft.

3 Durch den Beschluss des Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu
beriicksichtigen.
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Einzelhandelsbetriebe (grol3- und kleinflachig) mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kénnen
hingegen auch an nicht integrierten Standorten realisiert werden, da diese Sortimente i.d.R. grof3-

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

volumig und z.T. sperrig sind und somit eher mit dem Auto transportiert werden.

Die Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept 2012 wurde Uberprift und z. T. hinsichtlich der
Begrifflichkeiten angepasst. Zudem wurden die Vorgaben der Landes-Raumordnung 2017 berlick-
sichtigt, d.h. es wurde zwischen periodischen (= nahversorgungsrelevant) und aperiodischen Sor-
timenten (zentrenrelevant und nicht zentrenrelevant) differenziert. Zu den periodischen Sorti-
menten zahlen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, freiverkaufliche Arzneimittel,
Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften und Tiernahrung (fur Kleintiere, keine GroRgebinde).

Im Vergleich zur Sortimentsliste 2017 werden folgende Anderungen hinsichtlich der periodischen
Sortimente vorgenommen:

Y 4 Das Sortiment Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter, inkl. Hygienemittel) wurde in
2017 als nahversorgungsrelevant eingestuft. Dies wird erganzt fur Kleintiere, wahrend
Tierfutter in Form von GrolRgebinden, z.B. auch fir Nutztiere, zu den nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten gerechnet.

Bei den aperiodischen Sortimenten wurde Folgendes angepasst:
J Das Sortiment Bekleidung wurde um den Begriff ,Wasche” ergédnzt.

J Der Sortimentsbegriff , Pelz- / Kirschnerwaren” wird nicht mehr verwendet, da es diese
Fachgeschafte nicht mehr gibt.

J Die Begriffe ,,Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software” werden nicht
mehr verwendet, diese Artikel gehdren zum Sortiment ,,Unterhaltungselektronik, Com-
puter / Zubehdr, Telekommunikation, Foto / Medien”

J Die Begriffe ,Mobiltelefone und Zubehor” bzw. , Telekommunikationsgerdte” werden
im Sortiment Telekommunikation zusammengefasst.

J Das Sortiment , Textilien” wird weiter untergliedert, dies bezieht sich auf Haus- / Tisch-
wische, Bettwasche®*. Artikel des , Schneidereibedarfs” sind bei Kurzwaren enthalten.

J ,Blumen” (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)” werden diffe-
renziert, da Schnittblumen nach den Vorgaben der Landes-Raumordnung zu den perio-
dischen Sortimenten gerechnet werden. Bei den Ubrigen ,Blumen“ handelt es sich um
Pflanzen inkl. Zubehor (u.a. Topfe, Gefale).

J Der Begriff ,,Geschenkartikel” wird nicht mehr verwendet, vielmehr handelt es sich um
Wohnaccessoires.

J Der Begriff ,bespielte Ton- und Bildtrédger” ist nicht mehr aktuell. Sofern diesbeztgliche
Waren noch gefiihrt werden (z. B. CDs) sind diese im Begriff ,Unterhaltungselektronik”
enthalten.

J Bei Sanitatswaren wurde zwischen kleinteiligen und groRteiligen Artikeln3> unterschie-
den.

34 Bettwdasche = Bettbeziige, Laken, Haus- / Tischwdasche = z. B. Handtlcher, Tischdecken.

35 Kleinteilige Bedarfsartikel: z. B. Bandagen, Alltagshilfen, Prothesen, Bequemschuhe, Warmewasche, Mie-

der, Korsette; groRteilig: Pflegebetten, Geh- / Stitzhilfen, Rollstihle.
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Zum Sortiment von Bau- / Heimwerkermarkten gehéren sog. baumarktrelevanten
Haushaltswaren, wie z. B. Aufbewahrungsboxen, Waschestander, Waschekorbe, Besen,
Leitern, Hocker. Diese Haushaltswaren unterscheiden sich von den klassischen zentren-
relevanten Haushaltswaren, wie z.B. Geschirr, Topfe, Bestecke, Glas / Porzellan / Kera-

mik, sodass diese zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlen.

Die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente erfillt darstellenden Charakter und ist —im Ge-

gensatz zu den zentrenrelevanten Sortimenten — nicht abschlieRend, d. h. diese kdnnen um wei-
tere Sortimente erganzt werden.

Tabelle 10:

Nahversorgungsrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
= periodischer Bedarf i. S. des LROP = aperiodischer Bedarf

Nahrungs-/ Genussmittel, Getréanke, Reformwaren -
Drogeriewaren, freiverkaufliche Arzneimittel -
Zeitschriften, Zeitungen -
Schnittblumen

Tiernahrung (fur Kleintiere) -

Zentrenrelevante Sortimente i
= aperiodischer Bedarf

Bastelzubehor, Hobby- und Kinstlerbedarf

Bekleidung / Wésche (Baby-, Kinder-, Damen- / Her- |
renbekleidung)

Bettwaren (Decken, Kopfkissen, Tagesdecken)
Blcher L
Elektrokleingerate, ElektrogrofRgerate -
Gardinen / Vorhdange und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik

Haushaltswaren, Korbwaren, Wohnaccessoires
Haus-, Tisch-, Bettwasche

Kunstgegenstande, Bilder / Rahmen
Kurzwaren, Stoffe / Zubehor

Lederwaren

Musikinstrumente

Optik, Akustik

Sanitatswaren (kleinteilig) -
Schreibwaren -
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportbekleidung und -schuhe, Sportkleingerate
Uhren / Schmuck

Unterhaltungselektronik, Computer / Zubehor
Telekommunikation, Foto / Medien

Wolle, Handarbeiten

Sortimentsliste des Einzelhandels von Hasellinne

Angelbedarf

Arbeitsbekleidung

AuRenspielgroRgerate (Sandkasten, Schaukeln,
Kletterstangen und -geriste, AuRentrampolin)
Auto- / Motorradzubehor

baumarktrelevante Haushaltswaren (z.B. Aufbe-
wahrungsboxen, Waschestander, Waschekorbe,
Leitern, Trittleiter)

Baustoffe, Bauelemente, Beschlage

Eisenwaren

Campingwaren

Fahrrader / Zubehor

Farben / Lacke, Tapeten / Zubehor
Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehor, Pflegeartikel,
Erde, Dingemittel, Samereiartikel,
Gartenmobel, Gartengerate, Rasenmaher
Installationsmaterial

Jagdbedarf, Waffen

Kinderwagen, Autokindersitze, Babyerstausstat-
tung

Lampen, Leuchten

Matratzen, Matratzenschoner

Mébel, Antiquitaten, Kiichen, Biromobel, Bad-
mobel, -ausstattung

Reitsportbekleidung und -zubehéor

Rollladen, Rollos, Markisen

Sanitatswaren (grofteilig)

Sanitar / Fliesen

Teppiche, Bodenbeldge

Tierfutter (GrolRgebinde)

Tierpflegemittel, Tierbedarf

Werkzeuge

GMA-Empfehlungen 2023

Mit Blick auf die sog. zentrenrelevanten Randsortimente bei grol3fldchigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment sind die Vorgaben der Landes-Raumordnung (LROP 2.3.06) zu be-
ricksichtigen:
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,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auferhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig,

c) wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betrdgt o-
der

d) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertrdglichkeit eines gréfseren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfléche
fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrofs-
projekt beschréinkt bleibt.”

Nach den Vorgaben der Landes-Raumordnung ist zu beachten, dass bei Erweiterungen in grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben jeweils das gesamte Vorhaben, also nicht nur die Erweiterungsfla-
che, bewertet werden muss. Dies bezieht auch die Betrachtung der Randsortimente mit ein.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in friiheren Jah-
ren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher.
So kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sorti-
mente in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

J Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-
ren werden ausgeschlossen.

J Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fiir Kommunen Differenzierungsmaoglichkeiten, mit denen
zentrenrelevante Sortimente auch unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit ausgeschlossen wer-
den kénnen, um damit zentrale Versorgungsbereiche zu starken und weiterzuentwickeln.

Von dem Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels kénnen bestimmte Betriebstypen, wie
Werksverkauf, Nachbarschaftsldaden, Tankstellenshops, Kioske usw. ausgenommen und aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit sie zentrenvertraglich sind. Gleichzeitig ist generell darauf
hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz geniellen.

Da die Entwicklungspotenziale sehr begrenzt sind, sollte auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs restriktiv hinsichtlich groRflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortiment verfahren
werden. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschliisse in den jeweiligen Bebauungspla-
nen umsetzbar. Ein schllssiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten MalRnahmen im
zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in den Ubrigen
Standortlagen abgesichert werden. Bestehende Bebauungspldne wéaren nach Abwéagung plane-
risch relevanter Gesichtspunkte anzupassen. Sortimentsausschlisse bzw. -beschrankungen auRer-
halb des geschitzten Bereichs (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) sind als flankierende
Malnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt zu sehen.
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3. Standortkonzept

FUr das Standortkonzept ist es wesentlich, den sog. zentralen Versorgungsbereich abzugrenzen
und zu begriinden, hierbei mussen rechtliche Vorgaben beachtet werden.

3.1 Allgemeine Grundlagen zum zentralen Versorgungsbereich

Der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereiches” ist Bestandteil der planungsrechtlichen Grund-
lagen und in verschiedenen Schutznormen enthalten. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches
im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des
zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs®:

J § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u.a. ,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten
Sondergebieten zu.

J § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadte sowohl gegeniber Planun-
gen anderer Stadte als auch gegenlber der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzun-
gen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

J § 34 Abs. 3 BauGB knUpft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Stadten nunmehr, fir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuladssigkeit bestimmter Arten
der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere ,die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu berlcksichtigen. Durch diese unterschiedlichen
Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten geschitzt. Der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde als unbestimmter Rechtsbegriff eingefihrt, so-
dass keine allgemein gultige Definition vorliegt. Das OVG Munster fiihrt in einem Urteil (Beschluss
vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

,Zentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergénzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versor-
gungsfunktion fiir die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf.
auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind. [...].

Entscheidend ist, dass der zentrale Versorgungsbereich eine stadtebaulich integrierte Einzelhan-
delslage darstellt und nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir die Versor-
gung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt®’. In diesem Bereich ist

36 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

37 Vgl. u.a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
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Einzelhandel vorhanden, welcher aufgrund Qualitdt und Umfang einen lber die eigenen Grenzen
und tber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich hat3®,
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Fir einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration verschiedener Versorgungseinrich-
tungen malgeblich, wobei der Einzelhandel durch Komplementarnutzungen (bspw. Dienstleister,
Arzte, Gastronomie / Hotellerie, 6ffentliche Einrichtungen) ergénzt wird.

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine Abwagung unter-
schiedlicher Kriterien, wobei die Abgrenzung® anhand der faktischen Pragung erfolgt:

J Stadtebaulich integrierte Lage: Diese ist durch die Einbettung in eine bzw. Zuordnung zu
einer zusammenhdngenden Wohnbebauung charakterisiert, d. h. es muss ein baulicher
Zusammenhang mit einem Wohnumfeld in mindestens zwei Himmelsrichtungen vorlie-
gen. Fullaufige Austauschbeziehungen zwischen Wohnumfeld und Einzelhandel sind
Voraussetzung. Stadtebauliche, natirliche oder topografische Barrieren zwischen Ge-
schaftslage und Wohnbereichen (z.B. Autobahn, Flisse, Gelandespriinge) mindern die
Integrationsfahigkeit einer Lage, schliellen sie jedoch per se nicht aus. Entscheidend ist
die fuBlaufige Anbindung, welche Uiber ergénzende Hilfsmittel (z.B. Ampelanlagen, Que-
rungshilfen) sichergestellt werden kann. Grundlage ist die Bewertung der konkreten Si-
tuation vor Ort.

J Zusammenhangende Versorgungslage: Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem rdumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kun-
den als zusammenhdngende Versorgungslage wahrgenommen werden. Dies wird v. a.
durch kurze Entfernungen zwischen den Geschaften und wenige Licken durch Wohn-
hauser ohne geschaftliche Nutzungen wahrgenommen.

J Magnetbetriebe: Eine hohe Kundenfrequenz wird maligeblich von ,Magnetbetrieben”
gewadhrleistet, wozu groRflachige Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markte, Kauf- und Warenhdauser zahlen. Auch informelle Planungen kénnen eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planungen ver-
wendet werden®® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*!

J In Abgrenzung zu Solitérstandorten des Einzelhandels zeichnen sich zentrale Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandel und erganzende Nutzungen (z. B. Dienstleister, Gast-
ronomie, Kultur, Freizeit, 6ffentliche Einrichtungen) aus.

#  Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus: Die Betriebe in einem
zentralen Versorgungsbereich kénnen einen tberortlichen Einzugsbereich abdecken o-
der ein lokal begrenztes Einzugsgebiet umfassen. Ein Ubergemeindliches Einzugsgebiet
ist nicht Voraussetzung. Auch Betriebe in einer Lage, welche auf die Nahversorgung ei-
nes Ortlich begrenzten Einzugsgebietes zugeschnitten sind, kdnnen einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ausmachen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem
Fall in der Sicherung der wohnortnahen Versorgung. Ein zentraler Versorgungsbereich

38 Vgl. u.a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432 / 10, juris RN 30 ff.
39 BVerwG, Urteil vom 11.11. 2007; BVerwG, Urteil vom 17.12.2009.
40 Vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, IME172/05.

41 Die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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muss jedoch einen Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugs-
bereich haben und Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken.
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J Der Idealzustand eines zentralen Versorgungsbereichs ist durch eine durchgéngige,
kompakte Geschaftslage gekennzeichnet. Die Langenausdehnung spielt i. S. der fuBldu-
figen Erreichbarkeit eine entscheidende Rolle. Ein wichtiger Faktor ist auRerdem die An-
bindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und eine ausreichende Pkw-Erreich-
barkeit.

3.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich bezieht sich auf die Steintorstral3e, den Markt, Krummer Dreh,
An der Plesse sowie auf Teilbereiche der Bahnhof-, Hase-, Kirch-, Neustadt- und Plessestralie sowie

Meppener Strale.
Foto 1: Modehé&user Schréder und Foto 2: SteintorstraRe / Markt
Wiibben

GMA Aufnahmen 2023

Zwischen RitterstralRe, Bahnhofstrale und Nonnenwahl erstreckt sich im Norden das groRe Areal
der Firma Berentzen mit einer pragenden gewerblichen und touristischen Funktion, wahrend sich
das Einzelhandelsnagebot auf einen kleinen Hofladen beschrankt. Aufgrund des Nutzungsschwer-
punktes wird das Areal nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich gerechnet. In der Neustadt-
stralRe sind das stark frequentierte Modehaus Schroder bzw. kleinteiliger Einzelhandel pragend
und damit Nutzungen, welche zum zentralen Versorgungsbereich gehoren. Entlang der Neustadt-
stralse sind auf der nérdlichen Seite sehr grofs geschnittene Grundstiicke mit z. T. gewerblichen
Nutzungen, u. a. Kornbrennerei, vorhanden. Diese sowie die daran anschlieRenden schulischen
Einrichtungen und die dortige Kirche werden aufgrund des Nutzungsschwerpunktes nicht in den
zentralen Versorgungsbereich einbezogen.

Im Stden wird der zentrale Versorgungsbereich durch den grofen Plesseparkplatz begrenzt. Der
Ostlich daran anschlieSende K+K Supermarkt wird mit Blick auf die kurze Distanz zu den beiden
Modehausern mit einbezogen. Auch die Grinflachen sldlich des Rathauses und zum Plessepark-
platz hin werden mit einbezogen, da diese im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Sldliche In-
nenstadt” (B-Plan 56) liegen und Wohnungsbau in den Obergeschossen sowie Ladenlokale fir Ein-
zelhandel, Gastronomie oder Dienstleister in den Erdgeschosslagen vorgesehen sind.

Der kurze Teilbereich der Meppener Stral3e bis etwa zur Nordstralle kann aufgrund der dortigen
zentrenpragenden Nutzungen (Edeka, Backer, Restaurant, Café, Serviceblro der EWE) noch zum
zentralen Versorgungsbereich gerechnet werden, zumal das Gebdude des Edeka-Marktes im Kreu-
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zungsbereich SteintorstraRe, Konrad-Adenauer-Stralie und GroRer Hagen exponiert und gut sicht-
bar liegt. Auch das direkt an den Edeka Parkplatz angrenzende Grundstlck mit einem Wohn- und
Geschéftshaus wird noch mit einbezogen, um so ggf. eine Erweiterung des Edeka-Marktes ein-
schlieRlich der Neuordnung der Stellplatze zu ermoglichen. Im weiteren Verlauf der Meppener
StraRe sind auf der stdlichen Seite mit Ausnahme einer Tankstelle keine Einzelhandelsbetriebe
vorhanden, d.h. Wohnbebauung ist pragend. An der nordlichen Seite der Meppener StralRe sind
eine Kirche und daran angrenzend das Stammbhaus der Firma Luske mit dahinterliegender Freifla-
che sowie der Friedhof lokalisiert. Dieser Bereich sowie die im rlckwartigen Bereich liegende un-
bebaute Flache kann aufgrund der Nutzungen und Entfernung nicht mehr in den zentralen Ver-
sorgungsbereich gerechnet werden.

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

Abbildung 9: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023; ,Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2023 LGLN“

Entlang der Achse am , Markt” (beidseitig) sind taglich zwischen ca. 1.100 und 1.500 Kunden der
Geschéfte, Gastronomie oder Dienstleister, Besucher, Passanten, Beschaftigte und Anwohner un-
terwegs, was in etwa der durchschnittlichen Frequenz des Modehauses Schréder (900 bis 1.500
Besucher / Kunden taglich) entspricht. Insgesamt ist die tagliche Frequenz jedoch zu gering, um
eine FulBgangerzone einzurichten. Da Gastronomie und Einzelhandel auf hohe Frequenzen ange-
wiesen sind, sind funktionierende FulRgangerzonen in GroRstadten mit Frequenzen von ca. 24.000
in Osnabrick in der GroRen Stralle (mittlerer Teilbereich), ca. 15.900 in Oldenburg in der Achtern-
stralse oder ca. 21.000 in Bremen in der Sdgestralie vorhanden.

Die wesentlichen Merkmale des zentralen Versorgungsbereichs lassen sich im Uberblick wie folgt
darstellen:

Versorgungsfunktion

J 39 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 15.500 m? (ca. 42 % der ge-
samten Verkaufsflache),
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J die Betriebe (ibernehmen eine Versorgungsfunktion fir samtliche Einwohner der Stadt
Hasellinne, die Modeh&user und der Sportfachmarkt erschlieRen ein grofRes raumliches
Einzugsgebiet
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J strukturprdagende Betriebe periodisch: Edeka, K+K, Rossmann,

J strukturprdgende Betriebe aperiodisch: Modehaus Schroder, Modehaus Wibben,
Sport 2000,

J offentliche Einrichtungen: Rathaus, Tourist-Info,

y 4 Freizeitbezogene Einrichtungen: Kulturkino,

N

Komplementarnutzungen: dienstleistungsbezogene Nutzungen (u.a. Fahrschule, Reise-
bilro, Frisore, Reinigung, Fotostudio, Versicherungen, Kreditinstitute, Steuerberater,
Immobilienbiro, Pflegedienste), medizinische Einrichtungen (Zahnarzt, Augenarzt, Heil-
praktiker, Sprachtherapeut), Burghotel und Uber 10 gastronomische Betriebe

J Leerstande: 6 in der Bahnhofstralle, HasestraRRe und Steintorstralle, Uberwiegend kleine
Ladenlokale.

Entwicklungspotenziale und Ziele

=  Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion

=  Erweiterung des Edeka-Marktes unter Einbeziehung benachbarter Flachen
=  Erhalt der Einzelhandelsbetriebe und erganzender Nutzungen

=»  Keine Einrichtung einer FuRgingerzone auf Teilbereichen, wie z.B. Markt

Die Erweiterung® des Edeka-Marktes sollte am jetzigen Standort erfolgen, da dieser Standort stid-
tebaulich integriert ist, dieser den Eingangsbereich zur Innenstadt markiert und Edeka als starker
Frequenzbringer flr weitere Geschafte, Dienstleister und gastronomische Betriebe in der Steintot-
straRe und am Markt fungiert. Das Grundstiick umfasst ca. 6.000 m?, wobei der Parkplatz sehr
beliebt und stark belegt ist, so dass eine Reduzierung der Stellplatze nicht in Frage kommt. Grund-
satzlich wird empfohlen, benachbarte Grundstiicke® fiir eine Erweiterung einzubeziehen, um die
Stellplatze zumindest anzahlmaRig halten bzw. sogar zu erhdhen.

Fir die unbebaute Flache im riickwartigen Bereich der Firma Liske, wurde das Interesse bekundet,
den Edeka-Markt hier neu zu bauen, auf eine Verkaufsflache von tiber 2.000 m? zu erweitern und
durch weitere Fachmaérkte zu arrondieren. Die Ansiedlung eines grof3flachigen Supermarktes mit
einem zentrenrelevanten Kernsortiment ist jedoch nach den Vorgaben der Landes-Raumordnung
nur in einer stadtebaulich integrierten Lage moglich. Im diesem hinteren Bereich ist der Friedhof
pragend, d.h. die Lage ist nicht stadtebaulich integriert, was der Ansiedlung des Edeka-Marktes mit
einem zentrenrelevanten Kernsortiment entgegensteht. AuRerdem wirde durch die Arrondierung
mit weiteren Einzelhandelsbetrieben eine neue Einkaufslage entwickelt, welche von der Innen-

42 Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse muss die Erweiterung mit Blick auf daraus resultierenden Auswir-
kungen auf Wettbewerber und Lagen in Hasellnne, aber auch im Umland, Gberprift werden. In Abhangig-
keit von den Auswirkungen wird die GroRe der Verkaufsflache festgelegt.

43 Das westlich an die Stellplatze angrenzende Grundstick (Meppener StraRe) ist ca. 1.800 m? groRR und wiirde
bereits fir eine malvolle Erweiterung ausreichen.
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stadt raumlich abgesetzt ist, d.h. die Geschafte aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastrono-
mie wirden von der hohen Kundenfrequenz des Edeka-Marktes und der Fachmarkte nicht profi-
tieren.
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Die Verlagerung des Edeka-Marktes ware nur moglich, wenn die Voraussetzungen fir die Ausnah-
meregelung erflllt werden kénnen. Dies bezieht sich auf insbesondere auf folgende Nachweise:

J die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen (also zentraler Versorgungsbereich)
ist aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht moglich

J die ,,Gefahr eines Versorgungsdefizit” besteht.

Die fehlende Verkaufsbereitschaft von Grundstiickseigentliimern stellt keinen stadtebaulichen
Grund dar, dies waren z. B. Verlegung einer Stralle oder Neubau einer ¢ffentlichen Einrich-
tung. Der Nachweis zur fehlenden Flachenverflgbarkeit im zentralen Versorgungsbereiche
liegt ebenfalls nicht vor. Die Gefahr eines Versorgungsdefizites besteht nicht, da zwei weitere
Supermarkte, drei Lebensmitteldiscounter, ein Drogeriemarkt und Getrankemarkte, Lebens-
mittelhandwerk und Fachgeschafte eine gute Versorgungsqualitdt im periodischen Bedarf ge-
wahrleisten und der grundzentrale Versorgungsauftrag erfillt wird.

Im Fall der Verlagerung des Edeka-Marktes auf das sog. Liske-Areal ware zudem die Nachnutzung
der jetzigen Immobilie von zentraler Bedeutung. Fiir die Nachbelegung des jetzigen Edeka-Gebdau-
des wurde die Netto-Filiale (Verlagerung von der Meppener Stralle) in Kombination mit einem
neuen Getrankemarkt seitens des Betreibers der Edeka-Immobilie vorgeschlagen. Die Verlagerung
der Netto-Filiale wirde zu einer fehlenden quartiersnahen Versorgung der Bewohner der westli-
chen Wohngebiete fihren. Eine Nachnutzung der dann freiwerdenden Netto-Immobilie durch ei-
nen vierten Lebensmitteldiscounter kommt aufgrund des Uberbesatzes mit diesem Betriebstyp
nicht in Frage. Die Ansiedlung eines weiteren Getrankemarktes ist angesichts des umfangreichen
Angebotes bei Getranken in Getrankemarkten, Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern nicht
erforderlich. Eine weitere Ansiedlung eines Getrankemarktes wiirde lediglich Umsatzumverteilun-
gen zu Lasten bestehende Betriebe hervorrufen.

Mit Blick auf eine mogliche Erweiterung der Netto-Filiale am jetzigen Standort kdnnen die Voraus-
setzungen flr einen sog. nicht-raumbedeutsamen Nahversorger eingehalten werden. Insofern
kann die quartiersnahe Versorgung der westlichen Kernstadt auch zukinftig sichergestellt werden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten:

#  wesentliche Nachweise fir die Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes kdnnen fir
das Liske-Areal nicht erbracht werden,

J die seitens des Eigentlimers der Edeka-Filiale vorgeschlagenen Nachnutzungsoptionen
fihren zu einer Verschlechterung der quartiersnahen Versorgung bzw. zu Umverteilun-
gen im Bestand.

Das sog. Luske-Areal bietet sich vielmehr fiir Wohnbebauung an. Auch Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment wéren hier zuldssig.

3.3 Standorte des groRflachigen Einzelhandels auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs

In der Lahdener StralRe sind folgende Einzelhandelsbetriebe verortet:
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7 Zentrenrelevante Kernsortimente: Combi-Supermarkt (ca. 1.150 m?2 VK), Aldi (ca. 1.200
m?2 VK) und Lidl Discounter (ca. 1.200 m? VK), Kik Textildiscounter mit ca. 600 m? Ver-
kaufsflache.
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J Nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment: Posten Boérse mit ca. 900 m? VK, JYSK mit ca.
720 m? VK.

Y 4 Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 52 ,Zwischen Lahdener StralRe und Oster-
stralle” aus dem Jahr 2002 setzt drei Sondergebiete, welche der Unterbringung grol3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe dienen fest. Der Bebauungsplan wurde mehrmals ge-
andert, um den Anforderungen der Betreiber gerecht zu werden.

Y 4 Im SO | (1. Anderung) ist fir den Aldi-Discounter eine Verkaufsfliche von ca. 1.200 m?
und fur den Combi-Markt von ca. 1.600 m? zuldssig. Combi wird im nachsten Jahr auf
eine Verkaufsflache von ca. 1.500 m? erweitert.

Y 4 Im SO Il (4. Anderung) ist eine Verkaufsflache von ca. 1.300 m? zulassig (Lidl). Zulssig
sind zudem Einzelhandelsbetriebe, Laden und ladenmaRig betriebene Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe bis zu einer Verkaufsflaiche von max. 1.500 m2. Die Verkaufsfla-
che bei Haushaltswaren und Non-Food-Bereich betrdgt 25 %.

Y 4 Im SO Il ist ein Mdbelmarkt von bis zu 2.400 m? und ein Ladenlokal mit einer Verkaufs-
flache bis zu 250 m? zuldssig. Betriebe mit den damals als innenstadtrelevant eingestuf-
ten Sortimenten sind nicht zuldssig.

Y 4 kein unmittelbarer Handlungsbedarf

Im Bebauungsplan ,,Ostlich Hiilsener Weg Teil I aus dem Jahr 2012 ist ein Sondergebiet ausgewie-
sen:

Y 4 Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt: zuldssig ist ein Bau- und Gartenmarkt mit einer
Verkaufsflache von bis zu 4.500 m? mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Farben,
Tapeten, Innendekoration, Leuchten, Elektrozubehér, Holz, Bodenbeldge, Sanitarbe-
darf, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, Eisenwaren, Gartengerdte und -maschinen,
Gartenmobel, Gartenhilfen, Reinigungsmittel.

Y 4 Hier ist der Baumarkt Vehmeyer mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment an-
sassig.

Y 4 Kein Handlungsbedarf.

Ein weiteres Sondergebiet wurde rd. 1,5 km nordlich der Innenstadt und an der Nordumgehung
(B 402) im Bereich des dortigen Industrie- und Gewerbegebietes ausgewiesen. Im Bebauungsplan
Nr. 60.1 ,Gartencenter auf dem Héwel“ (1. Anderung aus dem Jahr 2022) ist ein Sondergebiet aus-
gewiesen:

Y 4 Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Gartenfachmarktes als groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb sowie eines Cafés. Die Verkaufsflache ist einschlieRlich AuRenver-
kaufsflache auf 5.400 m? begrenzt. Zuldssig sind Pflanzen, Teichanlagen und Zubehér,
Gartenmobel, PflanzgefalRe, Samereien, Floristenbedarf, Gartenbedarf und -werk-
zeuge, Gartenausstattung. Das Randsortiment, wie z.B. Geschenkartikel und dhnliches
wird auf max. 250 m? festgesetzt.

Zudem sind ein Gartencafé, ein Kinderspielplatz sowie ein Lehr- und Naturpfad zulassig.

N

Y 4 Hier ist das Gartencenter Liske mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment an-
sassig.

Y 4 Kein Handlungsbedarf.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




GMA

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HASELUNNE

3.4 Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und Standortsteuerung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zul3ssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.* Grundsatzlich kommen
verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss grofsflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer
Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fihren
ddrfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet ori-
entieren soll.*> AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vor-
gaben zu beachten.

Fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten grundsétzlich keine Beschrankungen hin-
sichtlich méglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h. sowohl groRflachige Betriebe als auch nicht
grol3flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten sind grundsatzlich zulassig. Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hier moglich.

In siedlungsraumlich integrierten Lagen (z. B. Wohngebiete) ist die Ansiedlung von nahversorgungs-
relevanten Betrieben nur moglich, sofern sie nicht raumbedeutsam sind. Hier muss der Nachweis
erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Dies betrifft z.B. den Standort der Netto-Filiale in der Meppener Stralle.

Die Uibrigen Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als
Flachen fur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Innerhalb der Gewerbegebietslagen sollte zuklinftig
keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Kern-
sortiment moglich sein. Die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist prioritar auf die Sonderstandorte zu lenken. Fiir bestehende
Betriebe gilt der passive Bestandsschutz. Dies bedeutet, dass rechtmaRig errichtete Anlagen ent-
sprechend ihrer urspriinglichen Genehmigung weiter genutzt werden dirfen, obwohl diese nach
einer Uberplanung des Standortes nicht mehr genehmigungsfahig wéren. Den bestehenden Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsortiment innerhalb der
Gewerbe- und Industriegebiete werden damit keine Uber den Bestandsschutz hinausgehenden
Erweiterungsmoglichkeiten eingeraumt.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs-
und zentrenrelevant) flr Eigenproduktionen und fir be- oder verarbeitete Produkte (sog. Annex-
handel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhanden-
sein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser:

44 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

= Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhdngig vom Betriebstyp und der Sortimente des jeweiligen

Vorhabens.
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Y 4 Unmittelbar in einem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb
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des Gewerbegebietes ansdssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,
und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, welche handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann
dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick
auf eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu priifen.*

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei groRRflachigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Dies bezieht sich z. B. auf Mobel-, Bau- und Gar-
tenmarkte, deren zentrenrelevante Randsortimente gemals LROP 2017 auf maximal 10 % der re-
alisierten Gesamtverkaufsfliche eines Vorhabens bzw. eines Betriebes und héchstens 800 m?Ver-
kaufsflache begrenzt werden.

4, Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Haseliinne erarbei-
tet. Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollte das Konzept durch den
Rat der Stadt als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen zu bertcksichtigen.

Zudem sollte gepruft werden, soweit noch nicht erfolgt, wie die Standortempfehlungen moglichst
zeitnah in giltiges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im
unbeplanten Innenbereich eroffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass
an stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann das Einzelhan-
delskonzept verwendet werden, wenn es durch den Stadtrat beschlossen worden ist. Mittelfristig
sollten die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans berlcksichtigt werden.

Insbesondere sind hier von Belang:
Y 4 Stadtebauliche Ziele
Zentren- und Standortstruktur

y 4
Y 4 Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Y 4 Sortimentsliste

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-
len wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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Y 4 Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als auch
Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die
Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im 6rtlichen Einzelhandel und vermittelt zum an-
deren — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Aus-
schluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Stadtkerne eine
Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge sonst moglicher Wett-
bewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Einzelhandels-
entwicklung zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzel-
handelsentwicklung einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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