BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

fur die Gemeinde Hollenstedt

fur die

Gemeinde Hollenstedt
Am Markt 10

21279 Hollenstedt

Ilhre Ansprechpartner
Dipl.-Geogr. Andreas Weidmann
(Projektleitung)

Dipl.-Geogr. Oliver Ohm
(Gesamtleitung)

BBE Handelsberatung GmbH
Wendenstralle 1a

20097 Hamburg

Deutschland

Tel +49 40 180 4106 -23
Fax +49 40 180 410 6 -10
E-Mail weidmann@bbe.de

© BBE Handelsberatung GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fur Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche — vor allem
gewerbliche — Nutzung dariiber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Sie sind dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fiir die vorliegende Aufgabe anvertraut. Weitergabe, Vervielfaltigungen und Ahnliches,
auch auszugsweise, sind nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers gestattet. SAmtliche Rechte, vor allem Nutzungs-
und Urheberrechte, verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

Minchen - Hamburg - Kdln - Leipzig - Erfurt

Hamburg, Februar 2021



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

BBE

Handelsberatung

Inhaltsverzeichnis
1 Aufgabenstellung und methodische VOrgehensweiSe .......cccvvvevviii i 6
11 Ausgangssituation UNA ZIEISEIZUNG .......uuviiiiiiiii ettt 6
1.2 MethodiSChe VOrgENENSWEISE.......couiiiiiiiiie et 7
2 MaKrostandort HOHENSTEAL..........oiiiiiiiiieiee et 8
2.1 Lage Und SIedIUNGSSIIUKLUL .........eiiiiiiii ittt st et e s e s e e e e 8
2.2 BEVOIKEIUNGSUATEN ......eiiiieie ettt s e e s e e e et e e e e anbe e e e ennes 9
2.3 Erreichbarkeit Und VErKENI ..........ooii e 10
2.4 Regionale WettheWerbSSItUALION ............ic i e e e e e s s s rre e e e e e e e e 10
3 NACNTIAGEANAIYSE ... ettt ettt e st e st e e b e e e ba e e e e abreeeean 11
3.1 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex und Nachfragevolumen...............ccccccceii e, 11
3.2 Verflechtungsbereich / Marktgebiet der Gemeinde Hollenstedt..............ccooeeeeeii e, 14
4 Die Entwicklung des OnliNEaNdElS ...........oooiiiiiiiiiiii e 16
5 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Hollenstedt ... 23
5.1 Einzelhandelsausstattung in der Gemeinde / Samtgemeinde Hollenstedt ...............cccccoceinenne 23
5.2 Einzelhandelsausstattung nach SOMIMENTEN ..........cueiiiiiiiiiiii e 27
5.3 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen ..........cccoocviiiiiiiii e 30
5.4 Strukturen im Gemeindegebiet von HollENSTEL............cooiiiiiiiiii e 34
55 Wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Hollenstedt............ccoocviiiiiiee i 38
6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfehlungen zur
VerkaufsflaCheneNtWICKIUNG .......uii i 43

7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept HOHleNStedt ........c.oviiiiiiii i a7
7.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte und Grundlagen der

[>T g T L=2] o] F= T 10T o o PP 47
7.2 Begriff des zentralen VersorgungsheriChes.........coooiiiiiiiiiii e 50
7.3 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Hollenstedt .............cccoocoeiiiiieenen 52
7.3.1 Empfehlung zur Entwicklung des zentrenvertraglichen grofiflachigen Einzelhandels 53
7.3.2 Empfehlung zur Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgung 52
7.4 Hollenstedter SOrtIMENTSIISIE .........ooi i e 54
7.5 Zentrenhierarchie in der Gemeinde Hollenstedt ... 61
7.6 Ré&aumliche Abgrenzung des Hauptzentrums/Ortszentrums von Hollenstedt und Empfehlungen zur

WEILEIENTWICKIUNG . ... ettt e e e e e et e e e e e e e e s bbb e e e e e e e e e e nnneeees 63
7.7 Réaumliche Abgrenzung des Erganzungs-/Sonderstandortes Gewerbegebiet “Am

ANFENSDUSCN™ ...ttt s et e s e bt e e e e e e e 65
7.8 Einordnung laufender Planungen in das Einzelhandelskonzept ...........ccccooiiiiiieiiiiiniiiieenee e 67



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

8

8.1
8.2
8.3

8.4
8.5
8.6
8.7

BBE

Handelsberatung

Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung .......ccccocceeeeiiiicii e, 71
Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ............. 71
Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels .................. 72
Festsetzung von Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in Sondergebieten des
groRflachigen EINZEINANAEIS .........cooi i e s e e e e e s nrareeeeee s 74
Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten ............ccccvvveveeeiiiiiciiiieeee e 75
Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten...........cccccccoviciiieveeennnns 76
Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich..........ccccccoviciiiieeeeennnn, 77
Maéglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes durch die Bauleitplanung —
Zusammenfassung der Empfehlungen..........ooiii i 77

=V | PSPPSR 79



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

BBE

Handelsberatung

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:
Abbildung 10

Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:
Abbildung 14:
Abbildung 15:
Abbildung 16:
Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:

Abbildung 26:

Abbildung 27:
Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:
Abbildung 31:
Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:

Lage im Raum und zentralortliche EiNSTUfUNG ..........ccviiiiiiiiiii e 8
Einwohner im Samtgemeindegebiet ..........c..oio i 9
Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im Vergleich ... 11
Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Gemeinde Hollenstedt p.a. ................. 12
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten ..........ccccccoevvciieeee e, 13
Einwohner und Nachfrageplattform im Verflechtungsbereich / Marktgebiet........................ 14
Verflechtungsbereich / Marktgebiet der Gemeinde Hollenstedt.............cccocveveeeiiiciiiieennn. 15
Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflachen im deutschen Einzelhandel........................ 17
Onlineanteil am deutschen EinzelhandelsSumsatz.............cccooiiiiiiiiiii i 18
: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2019 .........cccocvveeiiiieeeeiiiieeeens 19
Auswirkungen der Corona Pandemie nach BranChen ............cccceeeviiieiiiiiiec e 20
Verkaufsflachen und Umséatze in Hollenstedt sowie der Samtgemeinde Hollenstedt ....... 24
Verkaufsflachen-GroRRenklassen in der Gemeinde Hollenstedt...........ccoooveeiiiiieiiiiiieeenne 25
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Hollenstedt.............cccccceeviinnneee. 26
Verkaufsflachen und Umsatze nach Sortimenten in der Gemeinde Tostedt..................... 27
Lebensmittelangebot nach Betriebsformen in der Gemeinde Hollenstedt......................... 28
Lebensmittelangebot nach Betriebsformen in der Samtgemeinde Hollenstedt.................. 28
Umsatz-Kaufkraft-Relation der Gemeinde Hollenstedt............cccoviiiiiciiien e, 31
Kaufkraftbewegungen in der Gemeinde Hollenstedt ..........ccccccoveviiiiiii 32
Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Samtgemeinde Hollenstedt..............cccccvvvvveviiiiinenennn, 33
Kaufkraftbewegungen in der Samtgemeinde Hollenstedt...........ccccccvveeiiiiiiiieii e 34
Nutzungsstruktur im Ortszentrum von Hollenstedt ..., 35
Umsatz- und Verkaufsflachenanteile im Ortszentrum nach Sortimenten ..............cccoceeee. 35
Raumliche Verteilung der Nutzungsstruktur im Ortszentrum von Hollenstedt................... 36
Umsatz- und Verkaufsflachenanteile im Gewerbegebiet Am Ahrensbusch nach
S To] 1111 0 T=T 01 (=] o LSOO PP OTPRP 37
Umsatz- und Verkaufsflachenanteile im sonstigen Gemeindegebiet nach
S To] 1111 0 T=T 01 (=] o LSOO PP OTPRP 38
Eingangsbereich des Anbieters Edeka Janke in Hollenstedt..............cccccveviviviiiiiinnnn, 39
Nahversorgung in der Gemeinde Hollenstedt .............ccccvvveviii 41
Hollenstedter SOrtiMeNntSIISTE...........uuiiiiii e 59
Zentrenkonzept der Gemeinde HolleNStedt ...........ceeviiiiiieiiiiic e 62
Raumliche Abgrenzung Hauptzentrum/Ortszentrum Hollenstedt (ZVB).......cccccceevvevenneee. 64
Raumliche Abgrenzung Sonderstandort Gewerbegebiet “Am Ahrensbusch®................... 66
Nachnutzung des Areals der GArtnerei HeiNS...........ocuviiiiiiiiieiiiiie e 67
Modernisierung/Erweiterung des Edeka-Marktes am Standort Hauptstrale .................... 68



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

Abbildung 35: Modernisierung/Erweiterung des Aldi-Marktes am Standort Am Stinnberg....................... 69



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Hollenstedt (rd. 3.800 Einwohner), zugleich Verwaltungssitz der Samtgemeinde
Hollenstedt (rd. 11.700 Einwohner) und Grundzentrum fiir die Samtgemeinde befindet sich im Landkreis
Harburg im Nordosten des Bundeslandes Niedersachsen, sidlich der Hansestadt Hamburg. Die Gemein-
deverwaltung wird derzeit u.a. mit verschiedenen groR3flachigen Einzelhandelsplanungen (Erweiterungs-
absichten wie auch mégliche Neu- und Umsiedelungen) 'konfrontiert' und ist auch selber mit Strukturie-
rungsplanungen (z.B. Verlagerung der Samtgemeindeverwaltung) befasst. Vor dem Hintergrund des an-
haltenden Strukturwandels im Einzelhandel wurde dies zum Anlass genommen, eine dezidierte Analyse
der Einzelhandelsstrukturen auf gesamtgemeindlicher Ebene bei der BBE Handelsberatung GmbH in
Auftrag zu geben, um auf vorliegende wie auch zukinftige Anfragen entsprechend reagieren zu kdnnen.

Aufgaben dabei sind:

m Aufzeigen der aktuell vorhandenen Wettbewerbsstrukturen des Einzelhandels

m Bewertung der Einzelhandelssituation unter Beriicksichtigung der aktuellen Nachfrageentwicklun-
gen

m Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

m Erstellung einer Liste der nahversorgungs- und zentrenerelevanten Sortimente ("Hollenstedter
Liste™)

m Vorschlage zur Weiterentwicklung bestehender Einzelhandelsstandorte unter Berlicksichtigung
der jeweiligen baurechtlichen Situation mit besonderem Fokus auf mdgliche neue Einzelhandels-
schwerpunkte

m Aufzeigen von Entwicklungspotenzialen, z.B. hinsichtlich neuer Potenzialflachen und vorhandener
Leerstande zum Zwecke der Stabilisierung und Stéarkung der Versorgungszentren
Das Gutachten wird zundchst den gegenwaértigen Zustand der Einzelhandelssituation in der Gemeinde
Hollenstedt aufzeigen. Darauf basierend werden grundsatzliche Empfehlungen zur weiteren Einzelhan-
delsentwicklung im Gemeindegebiet mit entsprechender Versorgungsausrichtung auf das Samtgemein-
degebiet ausgesprochen. Der Fokus liegt dabei immer auf der zielgerichteten Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches im Ortskern, welcher im Rahmen der konzeptionellen Uberlegungen definiert wird.

Dieses Einzelhandelskonzept dient letztlich als fundierte Bewertungsgrundlage fur zukinftige Planvorha-
ben im Bereich des Einzelhandels und wird auch mégliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche
Handlungsnotwendigkeiten fur die Zukunft aufzeigen. Es werden zudem Empfehlungen zur Entwicklung
und Starkung der Nahversorgung ausgesprochen. Nicht zuletzt sind - sofern vorhanden - auch diejenigen
Standorte zu identifizieren, die fur die Aufnahme grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levanten Kernsortimenten grundsétzlich geeignet sind. Ausgehend von der konkreten einzelhandelsbezo-
genen Situation in der Gemeinde Hollenstedt und den mdglichen Entwicklungsperspektiven werden Emp-
fehlungen fir eine ortsspezifische Festlegung derjenigen Sortimente ausgesprochen, die kinftig aus-
schlie3lich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zugelassen werden sollten. Diese “Hollensted-
ter Liste* kann anschlieRend im Rahmen der Bauleitplanung beispielsweise dazu verwendet werden, ge-
naue Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel in einzelnen Baugebieten zu treffen.
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1.2  Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Analyse basiert im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen und Daten-
quellen:

Begehung und Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Hollenstedt.

Im November 2020 wurde von der BBE in der Samtgemeinde Hollenstedt eine Vollerhebung aller Einzel-
handelsbetriebe! durchgefiihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 17 Warengruppen
differenziert erhoben. Zudem wurden Leerstéande und, sofern einsehbar, auch die Leerstandsflachen er-
fasst. Darliber hinaus wurden in der Innenstadt die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen (private
Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen) kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung
der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der branchen- und betriebsformenspezifischen Leis-
tungskennziffern wurde die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe eingeschatzt. Die nachfolgenden
Darstellungen beziehen sich auf den Datenstand November 2020.

Weitere Grundlagen

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Daten-
stand: 2019), aus dem die Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kaufkraftni-
veaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-Research-Veroffentli-
chung “Kaufkraft nach Sortimenten 2019 zugrunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten der Gemeinde Hollenstedt, aus sekundarstatisti-
schen Quellen sowie auf einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen.
Vorliegende Planungsunterlagen der Gemeinde Hollenstedt wurden bertcksichtigt.

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlieBlich oder Gberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Zu den Ladenhandwerks-
betrieben gehtren Béckereien, Konditoreien und Metzgereien. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden
die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auf3er groReren Verkaufsraumen in
Tankstellen) und ahnlichen Waren.
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2 Makrostandort Hollenstedt

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorha-
bens notwendig sind. Dazu zahlen soziodemografische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturda-
ten der Gemeinde Hollenstedt im Landkreis Harburg.

2.1 Lage und Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Hollenstedt befindet sich im Nordwesten des Landkreis Harburg in Niedersachsen und ge-
hort zur Metropolregion Hamburg. Laut Regionalem Raumordnungsprogramm 2025 (RROP) des Land-
kreis Harburg ist die Gemeinde Hollenstedt als Grundzentrum eingestuft. Die ca. 14 km siddstlich gele-
gene Nachbargemeinde Buchholz in der Nordheide stellt das nachstgelegene Mittelzentrum dar. Wichti-
ges Oberzentrum im regionalen Kontext ist die ca. 40 km entfernte Metropole Hamburg.

Zusammen mit sechs weiteren Mitgliedsgemeinden (Appel, Moisburg, Drestedt, Halvesbostel,
Regesbostel, Wenzendorf) bildet Hollenstedt die gleichnamige Samtgemeinde Hollenstedt.

Abbildung 1: Lage im Raum und zentraldrtliche Einstufung
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2.2  Bevdlkerungsdaten

Die Einwohnerzahlen sind in der Gemeinde Hollenstedt seit dem Jahr 2010 kontinuierlich gestiegen, von
rd. 3.149 (2010) auf aktuell 3.826 Einwohner.? Dies entspricht einem prozentualen Anstieg von rd. + 21%
und unterstreicht die herausgehobene Bedeutung der Gemeinde als beliebter Wohnstandort im Speck-
gurtel der Metropole Hamburg. Angesichts der angedachten Ausweisung von weiteren Neubaugebieten
im Gemeindegebiet dirfte sich dieser positive Bevolkerungstrend voraussichtlich auch zukiinftig weiter
fortsetzen. Demnach bestehen bereits erste Uberlegungen zur Ansiedlung weiterer Wohneinheiten auf
bzw. im Umfeld des Areals der ehem. Gartnerei Heins an der Moisburger Stral3e. Fir diesen Bereich wird
derzeit auch uber die Verlagerung und Neuansiedlung der Samtgemeindeverwaltung nachgedacht.

In der Samtgemeinde Hollenstedt leben derzeit insgesamt 11.737, wobei die Gemeinde Hollenstedt mit
rd. 33% der Einwohner den Siedlungsschwerpunkt bildet und gleichzeitig Sitz der Samtgemeindeverwal-

tung ist.

Abbildung 2: Einwohner im Samtgemeindegebiet

absolut %
Hollenstedt 3.826 33%
Appel 1.986 17%
Moisburg 1.903 16%
Drestedt 787 7%
Halvesbostel 739 6%
Regesbostel 1.065 9%
Wenzendorf 1.431 12%
Samtgemeinde 11.737 100%

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 30.06.2020

2 Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, 30.06.2020
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2.3  Erreichbarkeit und Verkehr

Die Gemeinde Hollenstedt verfligt mit einer unmittelbaren Autobahnanschlussstelle an die A 1 Gber eine
hervorragende Uberregionale stralRenverkehrliche Anbindung. Zudem ist die Hansestadt Hamburg via A 1
innerhalb weniger Pkw-Fahrminuten erreichbar. Vor diesem Hintergrund weist Hollenstedt erwartungsge-
maf einen negativen Pendlersaldo von - 371 Personen aus, was z.T. zu erheblichen Staueffekten im
'Feierabendverkehr' fihrt. Dartiber hinaus befinden sich die Bundesstra3en B 75 bzw. B 3 in rAumlicher
Nahe zum Gemeindegebiet. Zudem verlauft die LandstralRe L 141 durch die Gemeinde und verbindet mit
weiteren Nebenstralen das Gebiet mit den umliegenden Nachbargemeinden der Samtgemeinde. Uber
einen Bahnanschluss verfiigt die Gemeinde zwar nicht, jedoch ist Hollenstedt durch diverse Linien des
Hamburger Verkehrsverbundes gut an das regionale Umfeld angebunden.

2.4  Regionale Wettbewerbssituation

Die Gemeinde Hollenstedt befindet sich zwar innerhalb der Metropolregion Hamburg, ihr unmittelbares
naheres Umfeld ist jedoch stark durch landliche Strukturen geprégt. Dennoch befinden sich im regionalen
Umland eine Reihe von Wettbewerbsstandorten, in die spirbare Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.

Als wesentliche Wettbewerbsstandorte sind zum einen das Mittelzentrum Buchholz/Nordheide zu nen-
nen, das sich rd. 15 km suiddstlich von Hollenstedt befindet, zum anderen das ndrdlich lokalisierte Mittel-
zentrum Buxtehude (rd. 12 km). Die Stadt Buchholz in der Nordheide mit rd. 39.000 Einwohnern verfiigt
Uber ein breites einzelhédndlerisches Angebotsspektrum mit zwei innerstadtischen Einkaufszentren (City-
Center / Buchholz Galerie) sowie dem Fachmarktzentrum Vaenser Heide. Buchholz in der Nordheide ist
somit sortimentstbergreifend als ein zentraler Wettbewerbsstandort fir die Gemeinde Hollenstedt her-
auszustellen. Dies wird auch durch die sehr hohe Einzelhandelszentralitdt des Mittelzentrums mit einem
Wert von 168,2 unterstrichen und die damit verbundenen Kaufkraftzuflisse von auf3erhalb. Auch die
Stadt Buxtehude mit rd. 40.000 Einwohnern weist eine hohe Wettbewerbsrelevanz fiir die Gemeinde Hol-
lenstedt auf. So verfugt das Mittelzentrum Uber eine stadtebaulich ansprechende Innenstadt mit einer ho-
hen Aufenthaltsqualitat sowie einer Reihe leistungsstarker Einzelhandelsanbieter (u.a. Marktkauf Center,
Kaufhaus Stackmann, C&A, H&M). Weitere zugkraftige Einzelhandelsfachmérkte wie z.B. Media Markt,
Rewe Center, toom Baumarkt oder Expert Elektrofachmarkt befinden sich im weiteren Stadtgebiet. Mit
einer Einzelhandelszentralitdt von 118,7 weist Buxtehude deutliche Kaufkraftzuflisse von aul3erhalb des
Stadtgebietes auf.

Dartber hinaus spielt auch die rd. 10 km stdlich gelegene Gemeinde Tostedt unter wettbewerbsseitigen
Gesichtspunkten eine gewisse Rolle. Zum einen befinden sich hier eine Reihe von grofiflachigen Lebens-
mittelvollsortimenter (Edeka Einkaufscenter Bade, 2 x Rewe), zum anderen ist auf das Gewerbegebiet
“Zinnh(tte* hinzuweisen, indem zahlreiche Einzelhandelsfachmarkte (u.a. ABC Schuhcenter, Danisches
Bettenlager, Kik, Tedi, Jawoll, Futterhaus) angesiedelt sind. Aktuell ist in diesem Bereich auch eine Er-
weiterung und Modernisierung des Aldi Lebensmitteldiscounters inkl. Neuansiedlung eines Budnikowsky
Drogeriemarktes in Umsetzung, parallel wir der Aldi-Markt im Ortskern von Tostedt schliel3en.

Zudem bieten Hamburg und Harburg noch vielféltigere Einzelhandelsstrukturen und sind tber die Bunde-
sautobahnen A 1 bzw. A 7 in knapp 30 Autominuten erreichbar. Damit ist die Gemeinde Hollenstedt, trotz
ihrer Lage im landlich gepragten Raum, mit einer Reihe von starken Wettbewerbsstandorten im regiona-

len Umfeld konfrontiert.
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3 Nachfrageanalyse

3.1 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex und Nachfragevolumen

Zur Berechnung des in der Gemeinde Hollenstedt vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpoten-
ziales werden die privaten Verbrauchsausgaben zugrunde gelegt, die sich wiederum aus dem verfiigba-
ren Einkommen abzuglich der Sparquote ergeben. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten

Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Kopf insgesamt 6.546 Euro einzelhandelsrelevant.®

Die IfH-BBE-Marktforschung weist aktuell fir die Gemeinde Hollenstedt mit einem Pro-Kopf-Ausgabebe-
trag von rd. 7.618 Euro ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau je Einwohner von 116,4 % aus.

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im Vergleich

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Hollenstedt
Buchholz i.d N.
Buxtehude

Landkreis Harburg

Bundesdurchschnitt 100,0

50 100 150

Quelle: BBE/MBR Kaufkraftkennziffern 2020 (Kaufkraftbasis stelit das wohnortbezogene Einkommen dar)

Wie der vorstehenden Abbildung 4 zu entnehmen ist, rangiert die Gemeinde Hollenstedt mit einem ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftindex von 116,4 auf dem Niveau von Buchholz in der Nordheide und somit
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 100,0 %.

In Verbindung mit der vorhandenen Einwohnerzahl von rd. 3.800 Personen ergibt sich somit fur die
Gemeinde Hollenstedt ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rd. 29,3 Mio. Euro. Fir die
Samtgemeinde Hollenstedt mit rd. 11.700 Einwohnern ergibt sich eine potenzielle einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von insgesamt rd. 88,0 Mio. Euro.

3 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Ergdnzungen und Berechnungen der BBE (Marktvolumina 2019);

unberiicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fur Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.
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Abbildung 4: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Gemeinde Hollenstedt p.a.

Deutschland Gemeinde Hollenstedt

Sortiment Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraft-
Ausgaben Ausgaben potenzial

in € in€ in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2516 2.838 10,9
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 355 388 15
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 722 778 3,0
Bekleidung 531 607 2,3
Schuhe/Lederwaren 120 141 05
Sport-, Campingartikel 112 140 0,5
Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 182 212 0,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 131 0,5
Mobel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/ Leuchten 435 540 2,1
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 61 77 0,3
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, Gardinen 45 54 0,2
Unterhaltungselektronik, Ton-/ Bildtrager, Computer, Telekommunikation,

Foto, Elektrohaushaltsgerate 482 558 21
Optik, Uhren, Schmuck 128 155 0,7
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche, Zoobedarf, Blumen,

Pflanzen, Gartenbedarf 571 756 2.9
Fahrréder, Fahrradzubehor 79 103 04
Sonstiger Einzelhandel** 111 141 0,5
Gesamt 6.546 7.618 29,3

* Glas, Porzellan, Keramik ** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Minzen, Kinderwagen, Autozubehor

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kautkraftkennziffern
2020 und der Einwohnerzahlen der Gemeinde Hollenstedt 2020 (nur Hauptwohnsitze)

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lassen sich dariiber hinaus auch Aussagen tber das
Kaufkraftpotenzial nach Warengruppen bzw. Sortimentsbereichen treffen. Bei der Betrachtung des Kauf-
kraftpotenzials nach Warengruppen lasst sich fur die Gemeinde Hollenstedt feststellen, dass mit rd. 37 %
bzw. rd. 10,9 Mio. Euro das mit deutlichem Abstand gr63te Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe der
Nahrungs- und Genussmittel vorhanden ist.

Rechnet man Drogeriewaren, Parfimerie und Kosmetik als klassische nahversorgungsrelevante Sorti-
mente hinzu, zeigt sich, dass rd. 42 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppen entfallen.

Fur die Leitbranchen Bekleidung/Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/Elektrowaren stehen
im Gemeindegebiet insgesamt rd. 5,5 Mio. Euro Kaufkraft (ca. 21 %) zur Verfiigung. Auf Bucher/ Schreib-
und Spielwaren entfallen rd. 1,3 Mio. Euro. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie
Mobel und Einrichtungszubehor summieren sich auf rd. 5,5 Mio. Euro (ca. 17 %), die sonstigen Waren-
gruppen umfassen rd. 1,7 Mio. Euro Kaufkraft bzw. ca. 6% des Gesamtvolumen (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

sonstige Sortimente* Gesamt
1,7 Mio. € 29,3 Mio. €
Mébel, Einrichtungsbedarf 3
2.6 Mio. € 6%

10% Nahrungs- und Genussmittel
Bau-/ Gartenbedarf, ° 10,9 Mio. €
Blumen, Zoobedarf?

2.9 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 2,1 Mio. €

Bucher, Schreib- und

Spielwaren?®

=1.3 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport,
Campingartikel
3,4 Mio. €

Drogerie, Parfumerie, Kosmetik
Apotheken, Sanitatsartikel 1,5 Mio. €
3,0 Mio. €

1 Zeitschriften, Papier-, Birowaren, Hobby, Musikinstrumente

2 Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche, Zoobedarf, Blumen, Pflanzen,
Gartenbedarf

3 Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstidnde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren,
Leuchten, Lampen

4 Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitdten, Kunstgegenstande,

Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen, Autozubehor
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
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3.2  Verflechtungsbereich / Marktgebiet der Gemeinde Hollenstedt

Laut Landesentwicklungsprogramm Niedersachsen 2017 sowie dem Regionalem Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Harburg 2025 entspricht der grundzentrale Verflechtungsbereich eines zentralen
Ortes dem jeweiligen Stadt-, Gemeinde- oder Samtgemeindegebiet. Dabei soll das Einzugsgebiet eines
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes den landes- und regionalplanerisch definierten Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich Uberschreiten.

Als landesplanerisch eingestuftes Grundzentrum entspricht der grundzentrale Verflechtungsbereich der
Gemeinde Hollenstedt somit dem Gebiet der Samtgemeinde Hollenstedt. Damit ist das Marktgebiet der
Gemeinde Hollenstedt 'vordefiniert' und entspricht dem grundzentralen Verflechtungsbereich, der
wiederum durch die raumliche Ausdehnung der Samtgemeinde definiert wird. Als Grundzentrum hat die
Gemeinde Hollenstedt als Verwaltungssitz der Samtgemeinde somit auch einen Versorgungsauftrag fur
die angrenzenden Gemeinden im Samtgemeindegebiet im Bereich der periodischen Bedarfsgiter (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Unter Berlicksichtigung der 0. g. Aspekte lasst sich aus Gutachtersicht somit ein Kerneinzugsgebiet
(Zone |) abgrenzen, das sich auf die Gemeinde Hollenstedt mit einem Bevélkerungspotenzial von 3.826
Personen bezieht. Der grundzentrale Verflechtungsbereich (Zone Il) mit weiteren 7.911 Personen, er-
streckt sich tber das Gebiet der Samtgemeinde Hollenstedt.

Damit belauft sich die Einwohnerplattform im Verflechtungsbereich / Marktgebiet der Gemeinde
Hollenstedt in der Summe aktuell auf 11.737 Personen, die tUber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial in H6he von rd. 88,0 Mio. Euro verfigen.

Abbildung 6: Einwohner und Nachfrageplattform im Verflechtungsbereich / Marktgebiet

Struktur des Verflechtungsbereiches / Marktgebiet

Einzelhandelskaufkraft ?

absolut in % Index in €/Kopf in Mio. € in %
Zone | (Hollenstedt) 3.826 32,6 1164 7.618 29,3 333
Zoelifionges 7911 67,4 1134 7.425 58,7 66,7
Samtgemeindegebiet)
Gesamt 11.737 100,0 114,6 7.501 88,0 100,0

Quelle: BBE Handelsberatung 2020, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (ifH 2020), eigene Berechnung.

Die raumliche Verteilung der Nachfrageplattform dokumentiert, dass rd. ein Drittel des vorhandenen Kauf-
kraftpotenzials im Verflechtungsbereich in der Gemeinde Hollenstedt verortet ist, wahrend das Gros (rd.
zwei Drittel) in der Zone Il bzw. dem Samtgemeindegebiet lokalisiert ist.
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Abbildung 7: Verflechtungsbereich / Marktgebiet der Gemeinde Hollenstedt
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4 Die Entwicklung des Onlinehandels

Die Veranderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in den
letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadtgestaltung und die Lebensqualitat in den Stad-
ten entfaltet.

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die starke
Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswirken. Dabei wer-
den als Folgen u. a. zunehmende Leerstande in klassischen Geschaftsstral3en, die kiirzer werdenden
Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verédung des offentlichen Raumes oder die Verschlechte-
rung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsrdumen befirchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — insbeson-
dere auf die deutschen Innenstéadte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammenfassen:

B Die technischen Mdglichkeiten werden sich weiterentwickeln, sodass das Online-Angebot und die
Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit und zum Da-
tenschutz immer mehr an Bedeutung.

B Die Kunden werden gleichermaf3en online und offline einkaufen. Die Motive sind dabei sehr unter-
schiedlich. Der demografische Wandel wird zukiinftig nur sehr eingeschrénkte Auswirkungen auf
das Einkaufsverhalten haben, da die Unterschiede zwischen den Altersgruppen weiter abnehmen
werden.

B Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfiigung stehenden Haushaltseinkommen wird wei-
ter sinken und gleichzeitig wird der Onlineanteil in vielen Sortimenten steigen. Damit werden der
Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den stationdren Einzelhandel — insbesondere auf
den inhabergefiihrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Struk-
turwandel im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstarkt.

B Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,Cross- bzw.
Omni-Channel“). Bislang fehlten hierzu fir den kleinteiligen und inhabergefihrten Einzelhandel
jedoch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem der filialgestitzte Einzelhandel
hiervon profitiert. Zuknftig kénnen Showrooms die klassischen Einzelhandelsnutzungen vor allem
in den Zentren grofl3erer Stadte zumindest teilweise abldsen.

B Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor al-
lem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innenstadten
beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu Konzentrationsten-
denzen kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett verandern werden.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn erlangt.

Dies spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des deutschen Ein-
zelhandels wider, wenngleich im konsumstarken Jahr 2018 nochmals ein Flachenzuwachs zu verzeich-
nen ist, der sich wesentlich auf Flachenentwicklung bei den Lebensmittel- und Drogeriemérkten bezieht.
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Abbildung 8: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflachen im deutschen Einzelhandel

mmmm EH-Umsatz in Mrd. €

e \/erkaufsflache in m2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumséatze, ohne Apotheken, Kfz-,
Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2019 auf ein Volumen von 59,2 Mrd. Euro (netto). Damit konnte nach
Jahren relativ stabiler jahrlicher Umsatzsteigerungen (2015 - 2018: ca. 4,3 - 4,7 Mrd. Euro p. a.) im ver-
gangenen Jahr ein deutlich hdheres absolutes Umsatzwachstum um 5,9 Mrd. € erzielt werden.

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fir Umsatzverluste im ,Offline-
handel®. So liegt der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Lederwa-
ren, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Spielwaren u. a. bereits mit Werten von ber 30 % auf einem
hohen Niveau. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich hingegen liegt der Onlineanteil aktuell bei ca.

1,4 %.

Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Consumer Electronics im Jahr 2019 um ca. 1,35 Mrd. Euro in
Deutschland angestiegen, wahrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 1,5 Mrd. Euro zuriickgegangen ist.
Im Lebensmittel- und Drogeriebereich ist der Onlineumsatz um ca. 0,7 Mrd. Euro angestiegen, gleichzei-
tig ist auch der Offlineumsatz um ca. 2,7 Mrd. Euro gewachsen.
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Damit findet in allen Branchen — auf3er bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und
Genussmittel / Drogeriewaren) — eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung des stationdren Han-
dels durch den Onlinehandel statt. So hat der Einzelhandel in Deutschland seit 2010 fast 39.000 Ge-
schafte verloren.*

Abbildung 9: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz

B Umsatz deutscher EH i.e.S. in Mrd.€

544
514 527
493
Online-Umsatz in Mrd. € 458 478
451
44
438 S
432 419 427 | | |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

* Prognose

Quelle:  HDE-Online-Monitor 2020 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne Apo-
theken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2020 wie folgt zusammen-

gefasst:

B ,Das Wachstum im Onlinehandel hat sich wieder (deutlich) erhéht. Mit einem Plus von 11,0 % ist
der absolute Umsatzzuwachs online 2019 auf 5,9 Mrd. Euro angestiegen (2018: 4,4 Mrd. Euro).

B Die Ursachen fir das neue Wachstumstempo sind vielféltig. Wesentliche Griinde sind: Die ge-
samte Einzelhandelskonjunktur war 2019 besser als im Vorjahr. Die Konsumenten geben (deut-
lich) mehr Geld online aus. Das Smartphone bzw. das mobile Shopping verringert die Zugriffs-
schwelle und férdert die Kauffrequenzen im Onlinehandel. Aus den jingeren, besonders onlineaf-
finen Altersgruppen wachsen mehr und mehr Personen in kaufkraftigere Altersgruppen hinein.

4 HDE-Standortmonitor 2020, Seite 21
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B Wachstumsimpulse lieferten vor allem die Marktplatze von Amazon, Zalando, About You und an-
deren. Alle zusammen erzielten ein weit tberdurchschnittliches Wachstum von 19,6 %.

B Marktplatze, andere Plattformen und Social-Media-Dienste werden immer mehr zu zentralen
Touchpoints der Verbraucher. Nahezu alle Branchen sind Wachstumstreiber — das Onlinewachs-
tum der Branchen hat sich angeglichen, was fir Marktreife spricht. Ausnahme: FMCGs® wachsen

online weiterhin deutlich Gber dem Durchschnitt.

B Bei Fashion, Consumer Electronics, Wohnen und Freizeit kannibalisiert der Onlinehandel zuneh-

mend den stationdren Handel offline.

B Die durchschnittlichen Onlineausgaben je Onlineshopper/in steigen weiter. Dabei gewinnen On-
linekaufe im Ausland an Bedeutung, was nicht zuletzt durch Marktplatze gestitzt wird.“®

Abbildung 10: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2019
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6 HDE-Online-Monitor 2020, Seite 3

Fast Moving Consumer Goods = Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Kérperpflege & Kosmetik,
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Exkurs: Corona Pandemie

Die Corona-Pandemie und der damit einhergehende Lockdown haben den Einzelhandel hart getroffen.
Die Konsumstimmung der Birger ist 2020 deutlich angeschlagen und die gefiihlt unsichere Lage hinsicht-
lich Konjunkturerwartung und Arbeitsplatzsicherheit - aufgrund der steigenden Arbeitslosen- und Kurzar-
beiterzahlen - schlagt auf die Anschaffungsneigung der Burger durch. Mit Blick auf das Kundenverhalten
lasst sich feststellen, dass einerseits die zeitweise SchlieBung des stationaren Einzelhandels auch Kun-
dengruppen an den Online-Handel herangefiuhrt hat, die diesem bisher zurtickhaltend gegeniiberstanden.
Hierdurch sind Unternehmen, die bereits eine Multi-Channel-Strategie verfolgt haben, im Wettbewerbs-
vorteil denjenigen gegenuber, die erst in der Krise mit dem Onlinehandel begonnen haben. Andererseits
wird bewusster eingekauft und die Bedeutung des stationdren Einzelhandels als Kommunikationspunkt
mit Servicequalitat wird noch stéarker wertgeschatzt.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte hat die BBE Handelsberatung GmbH ein Prognose-
modell entwickelt, das Aussagen zu den méglichen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die wichtigs-
ten Warengruppen des Einzelhandels zulasst. Die Ergebnisse sind der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen.

Abbildung 11: Auswirkungen der Corona Pandemie nach Branchen
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH 2020; Quo vadis Einzelhandel im Corona-Zeitalter; S. 4

Folgende Kernaussagen lassen sich fir die Gesamtbetrachtung aller Branchen treffen:

B Es bestatigt sich, dass Konjunkturkrisen direkte Beschleuniger struktureller Entwicklungen im Ein-
zelhandel sind. So hatten stationare, mode-orientierte Bekleidungs-, aber auch Schuhhéandler vor
Corona die schlechtesten Prognosen und erleiden auch nach Einbeziehung des Corona-Effekts
die héchsten kumulierten Umsatzverluste bis Ende 2021. Allein 2020 wird der modeorientierte Be-
kleidungshandel 25 % bis 30 % seines Umsatzes gegenuber dem Vorjahr einbiiRen.

B Es gibt keine Unternehmen, die vor Corona eine negative Prognose hatten und durch Corona eine
positivere Entwicklung nehmen werden.
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B Die Gewinner der Krise sind Branchen, die auch vor Corona eine positive Umsatzprognose hat-
ten.

B Allen voran ist hier der Fahrradhandel zu nennen, der trotz des Lockdowns seine sehr hohen
Prognosewerte von vor Corona erreichen wird. Der Fahrradfachhandel hat sich trotz stark wach-
sender Online-Anteile in den vergangenen Jahren mit umsatzseitigen Steigerungsraten sehr gut
entwickelt. Treiber der Entwicklung war — und ist — das Pedelec oder E-Bike, das neben steigen-
den Verkaufszahlen auch zu einem sehr deutlichen Plus des durchschnittlichen Verkaufspreises
beigetragen hat. Das durch den Lockdown bedingte veranderte Freizeitverhalten hat die Bedeu-
tung des Fahrradfahrens weiter erhéht.

B Lebensmittel und Drogeriewaren hatten schon vor Corona eine leicht positive Prognose und ha-
ben bislang am meisten durch die dauerhafte Offnung ihrer Laden bei gleichzeitiger langer Schlie-
3ung gastronomischer Angebote profitiert.

B Im DIY’/ Gartenbereich ist davon auszugehen, dass trotz Corona die positiven Prognosewerte
von vor Corona erzielt werden kdnnen. Dies ist insbesondere darauf zurtickzufiihren, dass wah-
rend der Isolation vermehrt Garten-, Haus-, und Renovierungsprojekte angeschoben wurden. Die
teilweise sehr hohen Durchschnittsbons und -umsétze in den Markten unterstreichen diesen
Trend. Sollten die Reisebeschrankungen weiter bestehen bleiben und die Fernurlaubsperspektive
der Menschen gleichbleibend schlecht sein, steht vielen ein Urlaub auf ,Balkonien“ bevor. Das
konnte der Branche ab Sommer noch einmal zusatzlich Auftrieb geben.

B Die Branchen Biicher und Mdbel / Einrichtungsbedarf hatten eine leicht negative Prognose fir ihr
stationéres Geschaft, verlieren durch Corona aber deutlich geringer als zum Beispiel die Textil-
branche.

B Die Branchen Sport, Spielwaren, bedarfsorientierte Textilien und Unterhaltungselektronik hatten
allesamt eine leicht positive Prognose vor Corona und werden von 2020 bis 2021 signifikante Um-
satzverluste von insgesamt 7 bis 8 % auch nach der Erholung 2021 erleiden.

B Der Schuhhandel befindet sich in einer dhnlichen Lage wie der Textilhandel. Mit der Corona-Krise
sind bei vielen Handlern, insbesondere bei den modisch-orientierten Anbietern, die Umsétze dra-
matisch eingebrochen. Insgesamt wird in der Branche eine Umsatzentwicklung von -18 % bis -23
% fUr das Jahr 2020 erwartet und im darauffolgenden Jahr nur ein gewisse Umsatzerholung (+2
% bis +7 %), die den Verlust aus 2020 aber bei weitem nicht ausgleichen kann.

Gemal} Herbstgutachten des ZIA (Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.) sind viele Unternehmen trotz po-
litischer MaBnahmen nachhaltig in ihrer Existenz bedroht.® Das betrifft den stationaren Einzelhandel in
den Innenstadten ebenso wie die Hotellerie. So haben trotz staatlicher Unterstiitzung die dramatischen

7 DIY: Do it yourself

Viele Handelsunternehmen haben HilfsmaRnahmen und Férderungen des Bundes im 1. Halbjahr 2020 ge-
nutzt. So wurde unter anderem die Insolvenzantragspflicht ausgesetzt. In einer Handelsbefragung gaben 63
% der Unternehmen an, Kurzarbeit beantragt zu haben (vgl. Vgl. Hahn Gruppe: Hahn Retail Real Estate Re-
port 2020). Zudem wurde die Moglichkeit zum Aussetzen der Mietzahlung verbreitet genutzt — etwa jedes
zweite Handelsunternehmen machte hiervon Gebrauch. Ende Mérz hatte die Bundesregierung die Regelung
geschaffen, wonach der Vermieter nicht kindigen kann, wenn Mietzahlungen aufgrund von Auswirkungen der
Corona-Pandemie zwischen 1. April und 30. Juni 2020 nicht geleistet werden. Diese Mietzahlungen mussen
allerdings bis Juni 2022 nachgezahlt werden.
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Umsatzrickgénge eine Reihe von Insolvenzantragen und Schutzschirmverfahren im Handel zur Folge.
Betroffen sind hiervon bekannte Modefilialisten wie Appelrath Clpper, Bonita, Esprit Deutsch-land, Hall-
huber, Promod, Sinn und Sgr. Auch die Warenhauskette Galeria Karstadt Kaufhof suchte Anfang April
die Rettung in einem Schutzschirmverfahren, welches nach drei Monaten in einem Insolvenzverfahren in
Eigenverwaltung miundete.

Hinsichtlich der Einzelhandelslagen sind von der Krise insbesondere Innenstadte und Shoppingcenter
betroffen, da viele Mieter durch die Umsatzausfalle nicht in der Lage sind, ihre Mieten zu bezahlen.
Dadurch werden auch die Eigentimer und Manager der Center vor neue Probleme gestellt.

Dagegen profitieren Stadtteilzentren und wohnortnahen Versorgungslagen sowie dezentrale Fachmarkt-
agglomerationen, sofern diese stark von Nahversorgungsangeboten wie Lebensmittel- und Drogerie-
markten und personlichen Dienstleistern gepragt sind, von der derzeitigen Situation.

Zur Wiederbelebung der Wirtschaft wurde von der Bundesregierung ein Konjunkturpaket beschlossen.
Die Senkung der Mehrwertsteuer — bei der der regulére Steuersatz von 19 % auf 16 % und der ermafigte
Steuersatz von 7 % auf 5 % gesenkt werden, ist ein Aspekt aus dem Konjunkturpaket, welcher den Ein-
zelhandel und die Gastronomie unmittelbar betrifft und wodurch das Konsumklima angekurbelt werden
soll. Sie gilt vom 1. Juli bis zum 31. Dezember 2020. Auch der Kinderbonus von 300 Euro je Kind soll zu-
satzliche Kaufanreize schaffen, da hierdurch die finanzielle Situation vieler Familien verbessert wird. Aus
handels- und immobilienwirtschaftlicher Sicht ist allerdings schwer vorhersehbar, inwieweit die Mal3nah-
men dem schwer getroffenen stationaren Nonfood-Handel helfen werden.

Die Schlieungen von Einzelhandelsbetrieben kann eine nachhaltige Schwachung des Mietermixes zur
Folge haben. Um dies zu vermeiden, missen Mieter und Vermieter tragfahige Lésungen fiir beide Seiten
entwickeln. Hierbei miissen Mietverhaltnisse an die neue Situation angepasst und regelmafiig neu bewer-
tet werden. In diesem Zusammenhang Ubernimmt die Standortentscheidung im Rahmen von Einzelhan-
delsentwicklungen eine wichtige Rolle. So kbénnen nur wenige unpassende Ansiedlungen bestehende
Einzelhandelsstandorte nachhaltig schadigen.
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5 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Hollenstedt

5.1 Einzelhandelsausstattung in der Gemeinde / Samtgemeinde Hollenstedt

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller im Samtgemeindegebiet
ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe® einschlielRlich der Apotheken und Tankstellen-
Convenience-Shops??, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Zusatzlich wurden im Bereich der Ortsmitte von Hollenstedt alle weiteren Erdgeschossnutzungen, differen-
ziert nach Gastronomie, Dienstleistung, und Leerstanden zusatzlich erhoben.

Im Anschluss daran wurden Umsatzprognosen (einzelhandelsrelevante Gesamtumsatze) fir die Einzel-
handelsbetriebe erstellt. In die Bewertung sind die Gesamtverkaufsflachen, qualitative Einschatzungen aus
der Vor-Ort-Erhebung, branchenubliche Verkaufsflachenleistungen auf Basis der Publikationen des EHI
Ko6ln und eigene Untersuchungen sowie Erkenntnisse der BBE Branchenberatung eingeflossen.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen detailliert aufgezeigt. Aus Datenschutzgriinden wer-
den dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt.

Im Gemeindegebiet Hollenstedt gibt es derzeitig insgesamt
m 35 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine
m Verkaufsflache von rd. 9.065 m2 verfiigen und
m fUr die ein Gesamtumsatz von ca. 27,4 Mio. Euro prognostiziert wird.

Im Samtgemeindegebiet Hollenstedt sind in Summe
B 42 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine
m Verkaufsflache von rd. 9.555 m2 verfligen und

m fUr die ein Gesamtumsatz von ca. 29,5 Mio. Euro prognostiziert wird, ansassig.

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlieBlich oder Gberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Der Gruppe der Laden-
handwerksbetriebe sind die Betriebe des Backerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzu-
ordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mine-
raldlerzeugnissen (auf3er grolReren Verkaufsraumen in Tankstellen) und ahnlichen Waren.

10 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die

Einzelhandelswaren in Verkaufsraumen anbieten.
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Zusétzlich waren zum Erhebungszeitpunkt drei leerstehende Ladenlokale im Gemeindegebiet von
Hollenstedt vorhanden. Dies entspricht einer Leerstands-Quote von rd. 8,0 % fiir die Gemeinde
Hollenstedt.!!

Bezogen auf die Einwohnerzahl der Gemeinde Hollenstedt (3.826 Einwohner) lasst sich ein Dichtewert der
Verkaufsflache (Arealitétsziffer) von knapp. 2,4 m2 je Einwohner berechnen. Verglichen mit dem Bundes-
durchschnitt von rd. 1,6 m2 je Einwohner weist die Gemeinde Hollenstedt somit einen spirbar Uberdurch-
schnittlichen Flachenbesatz auf. Die Betrachtung der Samtgemeinde relativiert den hohen Flachenbesatz
allerdings deutlich, hier kommen aktuell 9.555 m2 Verkaufsflache auf 11.737 Einwohner, dies entspricht
einem Dichtewert von rd. 0,8 m2 je Einwohner.

Abbildung 12: Verkaufsflachen und Umsatze in Hollenstedt sowie der Samtgemeinde Hollenstedt

Ortsteil Einzelhandelsbetriebe Verkaufsflache
abs.

in % in m2 in % in Mio. € in %
Hauptzentrum Ortskern Hollenstedt 21 50,0 4.405 46,1 21,0 71,1
Gewerbegebiet "Am Ahrensbusch” 3 71 200 2,1 0,8 2,8
sonstiges Gemeindegebiet 11 26,2 4.460 46,7 5,6 18,9
Gemeinde Hollenstedt 35 83,3 9.065 94,9 27,4 92,8
Samtgemeinde Hollenstedt 42 100,0 9.555 100,0 29,5 100,0

Quelle: BBE-Erhebungen 2020

Im Hinblick auf die rAumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe I&sst sich eine eindeutige Dominanz in
der Gemeinde Hollenstedt feststellen. Gut 83 % der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe, knapp 95 % des
Gesamtverkaufsflachenbestandes und knapp 93 % des erwirtschafteten Einzelhandels-Gesamtumsatzes
der Samtgemeinde Hollenstedt entfallen auf den Hauptort.

Innerhalb der Gemeinde Hollenstedt sind wiederum die Hauptanteile an Betrieben und Umsatzen innerhalb
des Ortszentrums gelegen. Demnach befinden sich in Bezug auf das Gemeindegebiet rd. 60 % aller Ein-
zelhandelsbetriebe im Ortszentrum der Gemeinde.

1 Als Leerstande wurden diejenigen Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als Ladenfla-

chen genutzt werden kénnen.
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Der Verkaufsflachenanteil im Ortszentrum betragt rd. 46 %, der Umsatzanteil liegt mit rd. 21,0 Mio. Euro
bei rd. 70 %. Vor diesem Hintergrund ist der einzelhandlerische Angebotsschwerpunkt im Ortszentrum der
Gemeinde Hollenstedt verortet.

Demgegeniber wird das im stdlichen Gemeindegebiet lokalisierte Gewerbegebiet Am Ahrensbusch tber-
wiegend durch verarbeitendes Gewerbe, Handwerksbetriebe sowie dem Dienstleistungssektor gepragt und
spielt aktuell unter einzelhandlerischen Gesichtspunkten nur eine untergeordnete Rolle.

Im sonstigen Gemeindegebiet von Hollenstedt befinden sich weitere rd. 4.460 m? Einzelhandelsverkaufs-
flache mit einem Einzelhandelsumsatz von rd. 5,6 Mio. Euro.

In den Uibrigen Gemeinden des Samtgemeindegebietes von Hollenstedt spielt der Einzelhandel kaum eine
Rolle. Demnach sind hier in der Summe aktuell 7 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 490 mz lokalisiert, auf denen gerade einmal knapp 7 % (rd. 2,1 Mio. Euro) des gesamten Einzelhandel-
sumsatzes im Samtgemeindegebiet erwirtschaftet werden.

Der Einzelhandelsbesatz in der Gemeinde Hollenstedt umfasst 7 grof3flachige Betriebe (> 800 m2 Ver-
kaufsflache) mit insgesamt rd. 7.900 m2 Verkaufsflache, gleichbedeutend knapp 87 % an der Gesamtver-
kaufsflache im Gemeindegebiet. Dabei handelt es sich um einen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka),
drei Lebensmitteldiscounter (Lidl, Aldi, Penny*?), einen Baustoffhandler / Baumarkt (Bauwelt Hollenstedt)
sowie einem Raiffeisen Bau- und Gartenfachmarkt zzgl. einem Gartencenter (Lidemann Gartencenter).

Abbildung 13: Verkaufsflachen-GroéRRenklassen in der Gemeinde Hollenstedt

Verkaufsflache Gesamtstadt

abs. in % abs. in %
<100 24 68,6 16 72,7
100 - 200 3 8,6 1 4,5
200 - 500 1 2,9 1 4,5
500 - 800 0 0,0 0 0,0
> 800 7 20,0 4 18,2
Gesamt 35 100,0 22 100,0

Quelle: BBE-Erhebungen 2020

Die raumliche Verteilung der groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe hat ihren Schwerpunkt im Ortszentrum
von Hollenstedt. Demnach befinden sich vier grof3flachige Anbieter im Ortszentrum der Gemeinde sowie
drei weitere Anbieter im Ubrigen Gemeindegebiet. In den Gemeinden der Samtgemeinde sind keine groR3-
flachigen Einzelhandelsanbieter vorhanden.

12 Die Anbieter Aldi und Penny rangieren marginal unterhalb der Verkaufsflache von 800 m2, werden jedoch in

diesem Kontext den filialisierten, gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben zugeordnet.
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Abbildung 14: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Hollensted
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5.2  Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Hollenstedt lasst sich nicht nur rAumlich, sondern auch nach
Sortimenten differenzieren. Hierzu wurde die Verkaufsflache der Betriebe differenziert nach Branchen er-
hoben. Die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde Hollenstedt weist verkaufsflachenbezogene Ange-
botsschwerpunkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, sowie Bau- und Gartenbedarf auf
(vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 15: Verkaufsflachen und Umsétze nach Sortimenten in der Gemeinde Hollenstedt

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.385 37% 18,2 67%
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 405 4% 1,6 6%
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 35 0% 0,7 3%
Bekleidung 145 2% 0,3 1%
Schuhe/Lederwaren 25 0% 0,1 0%
Sport-, Campingartikel 25 0% 0,1 0%
Biicher, Zeitschriften, Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 90 1% 0,2 1%
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 20 0% 0,0 0%
Mbbel, Kuchen, Bettwaren, Lampen/Leuchten 380 4% 0,9 3%
GPK?*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 455 5% 0,4 1%
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen 165 2% 0,3 1%
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, Elektrohaushaltsgerate 90 1% 0,3 1%
Optik, Uhren, Schmuck 15 0% 0,1 0%
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Zoobedarf, Gartenbedarf 3.805 42% 4,1 15%
Fahrrader, Fahrradzubehor 25 0% 0,1 0%
Sonstiger Einzelhandel** 0 0% 0,0 0%
Gesamt 9.065 100% 274 100%

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen, Autozubehor
Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen moglich)

Der hochste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Pragend sind
die Lebensmittelmarkte Edeka, Aldi, Penny und Lidl, die sich alle im Ortszentrum der Gemeinde Hollenstedt
befinden. Eine daruber hinausgehende kleinteilige Grundversorgung, vor allem durch das Lebensmittel-
handwerk (Backereien, Fleischerei) sowie Spezialanbieter (Weinkontor, Bio-Hofladen) im Ubrigen Gemein-
degebiet, erganzt die Nahversorgung.

Das Ausstattungsniveau bei filialisierten Lebensmittel-SB-Markten liegt in der Gemeinde Hollenstedt aktu-
ell mit rd. 0,96 m2 Verkaufsflache je Einwohner deutlich Uber dem deutschen Durchschnittsniveau

(rd. 0,44 m2 Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 16). Betriebstypenbezogen stellen sich sowohl
bei Lebensmittel-Supermarkten wie auch bei Discountern vergleichsweise hohe Angebotsausstattungen
dar. Dies hangt v.a. mit dem vorhandenen Lebensmittelangebot im Ortszentrum der Gemeinde zusam-
men.

Demgegeniber sinkt das Ausstattungsniveau bei filialisierten SB-Lebensmittelmérkten im Verhéltnis zu
den Einwohnern der Samtgemeinde Hollenstedt deutlich. Als Grundzentrum hat die Gemeinde
Hollenstedt einen zentralen Versorgungsauftrag im Bereich der periodischen Bedarfsgiter (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren) fur die umliegenden Gemeinden im grundzentralen Verflechtungsbe-
reich. Hier zeigt sich aktuell mit rd. 0,31 m2 Verkaufsflache je Einwohner ein bundesweit unterdurch-
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schnittlicher Ausstattungsgrad im Bereich der filialisierten Lebensmittel-SB-Markte. Wéhrend fur die Be-
triebsform der Lebensmitteldiscounter noch ein tiberdurchschnittliches Angebotsniveau von rd. 0,23 m2
Verkaufsflache je Einwohner zu konstatieren ist, weist die Betriebsform der Supermarkte mit einem Wert
von 0,08 m? je Einwohner einen spirbar unterdurchschnittlichen Ausstattungsgrad auf (vgl. Abb. 17).

Abbildung 16: Lebensmittelangebot nach Betriebsformen in der Gemeinde Hollenstedt

Gemeinde Hollenstedt Bundesdurchschnitt
(3.826 EW) (82.522.000 EW)

Vertriebstypen

in m2 in VKF m2/EW in Mio. m2 in VKF m2/EW
SB-Warenhauser (> 5.000 m2 VKF) - - 59 0,07
Grol3e Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,9 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) rd. 1.000 0,26 11,2 0,14
Discounter rd. 2.700 0,70 12,6 0,15
Lebensmittel-SB-Geschafte (< 400 m2 VKF) - - 2,5 0,03
Summe rd. 3.700 0,96 36,1 0,44

1 inkl. der Verkaufsflache fir Nonfood-Sortimente, ohne Getrankemarkte
Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018 (Stand: 2018), BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen moglich)

Abbildung 17: Lebensmittelangebot nach Betriebsformen in der Samtgemeinde Hollenstedt

Samtgemeinde Hollenstedt Bundesdurchschnitt
(11.737 EW) (82.522.000 EW)
Vertriebstypen
in m2 in VKF m2/EW in Mio. m2 in VKF m2/EW

SB-Warenhé&user (> 5.000 m2 VKF) - - 59 0,07
GrofRRe Supermérkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,9 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) rd. 1.000 0,08 11,2 0,14
Discounter rd. 2.700 0,23 12,6 0,15
Lebensmittel-SB-Geschafte (< 400 m2 VKF) - - 2,5 0,03
Summe rd. 3.700 0,31 36,1 0,44

1 inkl. der Verkaufsflache fir Nonfood-Sortimente, ohne Getrankemarkte
Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018 (Stand: 2018), BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen moglich)
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Der Nahversorgung dienen dartiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik sowie
Pharmazie/ Sanitatswaren. Der Drogeriebereich wird derzeit lediglich durch die Fachabteilungen der gro-
Ren Lebensmittelanbieter vorgehalten, ein qualifizierter Drogeriefachmarkt fehlt derzeit sowohl in der Ge-
meinde Hollenstedt, wie auch dem Samtgemeindegebiet. Die Apothekenausstattung ist mit zwei Betrieben
im Gemeindegebiet aus gutachterlicher Sicht als zufriedenstellend zu bewerten. Die Apothekenausstattung
ist im Verhaltnis zum Landesdurchschnitt Gberdurchschnittlich.1® Beide Apotheken befinden sich im Orts-
zentrum der Gemeinde. Demgegenuber befindet sich im Ubrigen Samtgemeindegebiet keine Apotheke.

Im Angebotssegment Bekleidung und Schuhe weist die Gemeinde Hollenstedt eine sehr geringe Ange-
botsausstattung auf, was jedoch angesichts der geringen Einwohnerzahl der Gemeinde nicht Gberra-
schend ist. So stellt der der Anbieter Ankerkreuz den einzigen 'echten’ Textilanbieter im Gemeindegebiet
dar, Schuhfachgeschafte bzw. Schuhfachmaérkte existieren nicht. Dabei ist jedoch auch darauf hinzuwei-
sen, dass einige Anbieter (z.B. Lebensmittelmérkte, Baumarkte) in ihnrem Randsortiment Schuhe und
auch Bekleidung anbieten. Auch Sportartikel werden lediglich als Randsortimente branchenfremder Be-
triebe und des Lebensmittelhandels angeboten, ein entsprechendes Fachgeschaft bzw. ein Sportfach-
markt fehlt. Das Angebot stellt sich insofern kaum befriedigend dar, gleichwohl sind Ansiedlungsspiel-
raume flr eine Stadt in dieser GrofRenklasse nur bedingt vorhanden.

Der Angebotsbereich Blicher, Schreib- und Spielwaren ist insgesamt als standortadaquat zu bewerten.
Im Bereich Bicher/Schreibwaren ist ein Anbieter (S+R Bulcherstube) im Ortszentrum der Gemeinde an-
sdéssig. Zeitschriften, Schreibwaren und Buroartikel werden zudem in einem DHL-Shop, dem kleinen Kauf-
haus sowie als Randsortimente der filialisierten Lebensmittelbetriebe angeboten. Im Segment Spielwaren
besteht kein Fachgeschéaftim Gemeindegebiet, wobei der Anbieter "kleines Kaufhaus" Giber ein Uberschau-
bares Angebot in diesem Sortimentsbereich verfligt. Zudem ist wiederum auf die Non-Food-Sortimente der
filialisierten Lebensmittelanbieter hinzuweisen.

Im Segment Unterhaltungselektronik und Elektrowaren agieren zum einen der kleinflachige Anbieter
Maack Fachbetrieb Elektro sowie zum anderen der Anbieter Matthies Elektro im Gemeindegebiet, wobei
letzterer eher als Elektroinstallateur bzw. Handwerksbetrieb einzustufen ist. Grof3flachige Elektrofach-
markte existieren nicht im Gemeindegebiet, was angesichts der Gemeindegrof3e auch zukunftig nicht denk-
bar ist.

Im Bereich Mdbel und Einrichtungsbedarf ist zunachst auf den Kiichenfachmarkt “Lebenstraum Ku-
che* im Ortszentrum der Gemeinde hinzuweisen sowie den Anbieter Raum & Objekt. Zudem befindet
sich im Gewerbegebiet “Am Ahrensbusch der Anbieter Einbaukiichen Vockeroth mit einer kleineren
Ausstellungsflache. In den Sortimenten Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel sowie Heimtexti-
lien/Gardinen/Haus-, Tisch- und Bettwasche sind mit den Fachgeschaften Juni Design, Auster-
mann/Lang sowie Edelstein Ecke drei Spezialanbieter vertreten. Insofern stellt sich das Angebot im ortli-
chen Kontext positiv dar.

13 In der Gemeinde Hollenstedt liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je rd. 1.900 Einwohner. Im Landes-

durchschnitt wird ein Wert von ca. 4.200 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2020).
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Ein hoher Verkaufsflachenanteil entfallt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 42 % der Ver-
kaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Damit wird in dieser Warengruppe etwa 15 % des
Hollenstedter Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die flachenintensive Warenpréasen-
tation der Anbieter von Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Pflanzen/Gartenbedarf ablesbar. Als wesentli-
che Anbieter sind der Raiffeisen-Markt, das Gartencenter Lidemann sowie der Baustoffmarkt Bauwelt
Hollenstedt zu nennen. Das Angebotssegment zoologischer Bedarf / Tierfutter wird durch eine Verkaufs-
flache innerhalb einer Tierarztpraxis (Dogs & Friends) im Ortszentrum der Gemeinde sowie typischerweise
auch erganzend durch die ortsansassigen Lebensmittelanbieter vorgehalten. In Hollenstedt findet sich zu-
dem ein Blumengeschéft in unmittelbarer Nahe zum Friedhof.

Ein Angebot im Bereich Fahrrader fehlt in der Gemeinde Hollenstedt. Auch im Randsortiment etwa der
grofRen Lebensmittelfilialisten oder im Raiffeisen-Baumarkt konnten keine Fahrréder erfasst werden, le-
diglich ein Kernangebot im Bereich Fahrradzubehor ist vorhanden. Demgegenuber ist auf der Ebene der
Samtgemeinde Hollenstedt auf ein Fahrrad(Reparatur)-geschéaft in der Gemeinde Halvesbostel hinzuwei-
sen. Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf ein Fachgeschéaft fiir Optik (Augenwinkel Op-
tik) im Ortszentrum von Hollenstedt.

Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Hollenstedt vor
allem durch eine starke Konzentration auf das zentral gelegene Ortszentrum bestimmt wird. Hier sind mit
Edeka, Aldi, Penny und Lidl sowohl nahversorgungsrelevante Schwerpunkte festzustellen, als auch das
auf gesamtstadtischer Ebene gré3te Einzelhandelsangebot mit 22 Einzelhandelsbetrieben. Demgegen-
Uber weist das Gewerbegebiet “Am Ahrensbusch* eine Gberwiegend gewerblichen/industriellen Charak-
ter auf und ist gleichzeitig Schwerpunkt von Dienstleistungsbetrieben im Segment Autohandel und Kfz-
Reparatur. Das sonstige Gemeindegebiet wird durch punktuellen Einzelhandel im Bereich der grofZflachi-
gen Bau- und Gartenfachmérkte gepragt.

5.3 Einzelhandelszentralitdt und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungsbedeu-
tung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation
stellt das Verhéltnis zwischen den erwirtschafteten Umséatzen des Hollenstedter Einzelhandels und dem
Kaufkraftpotenzial der Wohnbevdlkerung dar.

Fur die Gemeinde Hollenstedt liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei rd. 94 %, so dass der erwirtschaf-
tete Gesamtumsatz das vorhandene Kaufkraftpotenzial um rd. 6 %-Punkte unterschreitet und somit per
Saldo rd. 1,8 Mio. Euro Kaufkraft in das Umland abflieRen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sorti-
menten lassen Rickschlisse auf die Starken und Schwachen des Einzelhandelsangebotes in der Ge-
meinde Hollenstedt in Verbindung mit der regionalen Wettbewerbssituation zu (vgl. Abb. 18).

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel dokumentiert die Zentralitat von 168 % eine sehr gute Si-
tuation in der Grund- bzw. Nahversorgung der Bevdlkerung in Hollenstedt selbst. Gerade Artikel des kurz-
fristigen Bedarfs werden vorwiegend am Wohnort bzw. wohnortnah eingekauft. Ein Kaufkraftzufluss von
per Saldo rd. 7,4 Mio. Euro dokumentiert eine Ausstattung, die offenkundig auch die Gemeinden im
Samtgemeindegebiet ohne eigene Angebote versorgen kann.
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Abbildung 18: Umsatz-Kaufkraft-Relation der Gemeinde Hollenstedt

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren

Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop.
Artikel, Horgerate

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Sport-, Campingartikel

Bicher, Zeitschriften, Papier-, Blro-, Schreibwaren
(PBS)

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente

Mobel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/Leuchten

GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, Gardinen

Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto,
Elektrohaushaltsgerate

Optik, Uhren, Schmuck

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage,
Zoobedarf, Gartenbedarf

Fahrrader, Fahrradzubehor

Sonstiger Einzelhandel**

Gesamt
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** ohne besonderen Schwerpunkt u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Gebrauchtwaren

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2020
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Auch fiir den Bereich der Drogeriewaren errechnet sich fur die Gemeinde Hollenstedt eine positive Zent-
ralitdt von rd. 109 %. Damit flieRen rd. 0,1 Mio. Euro per Saldo aus dem Umland zu. Die im Vergleich zu
dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel deutlich geringere Zentralitat steht im Zusammenhang mit der
Tatsache, dass derzeit kein Drogeriefachmarkt in Hollenstedt ansassig ist. Insofern wird der Drogeriebe-
darf derzeit in erster Linie durch die Fachabteilungen der groRen Lebensmittelanbieter abgebildet. Mit der
Ansiedlung eines Drogeriemarktes kénnte hier eine deutliche Verbesserung der értlichen Versorgung er-
Zielt werden.

Abbildung 19: Kaufkraftbewegungen in der Gemeinde Hollenstedt

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 10,9 18,2 168% 7.4
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 15 16 109% 0,1
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 3,0 0,7 25% -2,2
Bekleidung 23 03 15% -2,0
Schuhe/Lederwaren 0,5 0,1 9% -0,5
Sport-, Campingartikel 0,5 0,1 12% -0,5
Biicher, Zeitschriften, Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 0,8 0,2 26% -0,6
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 0,5 0,0 9% -0,5
Mdbel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/Leuchten 2,1 0,9 43% -1,2
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 0,3 04 123% 0,1
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen 0,2 0,3 162% 0,1
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, Elektrohaushaltsgerate 2,1 0,3 12% -1,9
Optik, Uhren, Schmuck 0,6 0,1 14% -0,5
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Zoobedarf, Gartenbedarf 2,9 41 142% 1,2
Fahrrader, Fahrradzubehor 04 0,1 16% -0,3
Sonstiger Einzelhandel** 0,5 0,0 0% -0,5
Gesamt 29,1 274 94% -1,8

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Minzen, Gebrauchtwaren
Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen maglich)

Auch fur die Warengruppen GPK/Haushaltswaren/Geschenkartikel, Haus-, Tisch- und Bettwéa-
sche/Heimtextilien/Gardinen sowie Bau- und Heimwerkerbedarf/Bodenbelage/Zoobedarf/Gartenbe-
darf errechnen sich positive Zentralitdtswerte mit Kaufkraftzuflissen von auf3erhalb des Gemeindegebie-
tes von Hollenstedt. Dabei kommen, neben einigen Spezialanbietern in diesem Angebotssegment (u.a.
Juni Design, Austermann/Lang, Edelstein Ecke, Raum & Objekt) sowie den Randsortimentsbereichen der
groReren Lebensmittelfilialisten, insbesondere die ortsansassigen und grof3flachigen Bau- und Garten-
fachmarkte zum Tragen.

In den Ubrigen Sortimentsbereichen sind mitunter erhebliche Angebotsdefizite ablesbar. Dies gilt vor
allem fur die Sortimente, bei denen die Verbraucher die Angebotsvielfalt gré3erer Einkaufsstadte (Buch-
holz in der Nordheide, Buxtehude) schatzen, wie Bekleidung und Schuhe, Sport- und Campingartikel,
Spielwaren, Fahrrader oder auch Bicher und sonstiger personlicher Bedarf (Uhren, Schmuck, Optik).

Fur das Gebiet der Samtgemeinde Hollenstedt errechnet sich eine negative Umsatz-Kaufkraft-Relation
mit einem Wert von 34 %. Somit kdnnen derzeit per saldo rd. 58,3 Mio. Euro des potenziell vorhandenen
Nachfragevolumens nicht durch den ortsansassigen Einzelhandel im Samtgemeindegebiert von Hol-
lenstedt 'gebunden’ werden (siehe Abb. 20).
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Abbildung 20: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Samtgemeinde Hollenstedt

0% 100%

Nahrungs- und Genussmittel _ 60%
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren - 36%

Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop.
Artikel, Horgerate

Bekleidung

Sport-, Campingartikel

Bicher, Zeitschriften, Papier-, Blro-, Schreibwaren
(PBS)

Schuhe/Lederwaren _ 3%

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente _ 3%

Mobel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/Leuchten _ 14%

GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel _ 840%
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, Gardinen _ 53%

Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, 50¢
Elektrohaushaltsgerate 0
Optik, Uhren, Schmuck _ 5%

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 48%
Zoobedarf, Gartenbedarf 0

Fahrrader, Fahrradzubehor - 19%

Sonstiger Einzelhandel** | 0%

Gesamt 34%

** ohne besonderen Schwerpunkt u. a. Antiquitaten, Kunstgegensténde, Briefmarken/ Miinzen, Gebrauchtwaren
Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, 2020

Sortimentsspezifisch weisen alle Warengruppen auf der Ebene der Samtgemeinde eine negative Um-
satz-Kaufkraft-Relation auf. Dabei bewegen sich alle Werte naturgemaf unterhalb der errechneten Um-
satz-Kaufkraft-Relationen auf Ebene der Gemeinde Hollenstedt.

Der periodische Bedarfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Gesundheitsbedarf)
weist mit insgesamt rd. 15,9 Mio. Euro den hdchsten Kaufkraftabfluss per saldo auf.
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Abbildung 21: Kaufkraftbewegungen in der Samtgemeinde Hollenstedt

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 32,9 19,8 60% -13,0
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 45 1,6 36% -2,9
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgerate 9,1 0,7 8% -8,4
Bekleidung 71 0,3 5% -6,8
Schuhe/Lederwaren 16 0,1 3% -1,6
Sport-, Campingartikel 1,6 0,1 4% -1,5
Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 2,5 0,2 8% -2,2
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 14 0,0 3% -1,4
Mobel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/Leuchten 6,3 0,9 14% 54
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 0,9 0,7 84% -0,1
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, Gardinen 0,6 0,3 53% -0,3
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, Elektrohaushaltsgerate 6,4 0,3 5% -6,1
Optik, Uhren, Schmuck 18 0,1 5% -1,7
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelége, Zoobedarf, Gartenbedarf 8,4 41 48% -4,3
Fahrrader, Fahrradzubehor 11 0,2 19% -0,9
Sonstiger Einzelhandel** 1,6 0,0 0% -1,6
Gesamt 87,8 29,5 34% -58,3

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Minzen, Gebrauchtwaren
Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen maglich)

Damit wird deutlich, dass die Gemeinde Hollenstedt mit einer Einzelhandelszentralitat von 168 % im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel zwar eine zentrale Versorgungsfunktion im Bereich der haushaltsna-
hen Grundversorgung fur die Mitglieder der Samtgemeinde Ubernimmt, jedoch in Bezug auf die Umsatz-
Kaufkraft-Relation im Samtgemeindegebiet mit einem Wert von 60 % durchaus Optimierungsbedarf sig-
nalisiert.

Mit anderen Worten heil3t das, dass der Versorgungsgrad im Bereich der haushaltsnahen Grundversor-
gung in der Gemeinde Hollenstedt selbst als sehr gut zu bewerten ist, jedoch die grundzentrale Versor-
gungsfunktion fur die Mitglieder der Samtgemeinde im grundzentralen Verflechtungsbereich noch spurbar
optimiert werden kann.

5.4  Strukturen im Gemeindegebiet von Hollenstedt

Das Hauptgeschaftszentrum von Hollenstedt befindet sich im Bereich Am Stinnberg/Hauptstralle und
Tostedter StraRe, wahrend sich das historische Ortszentrum um den Bereich Am Markt gruppiert. Hier
findet sich neben einem Seniorenzentrum, der drtlichen Polizeidienststelle auch die Gemeindeverwal-
tung. Zusammen bilden die beiden raumlichen Einheiten aus gutachterlicher Sicht das Ortszentrum von
Hollenstedt.

Das Ortszentrum stellt in erster Linie einen Dienstleistungsstandort dar, erganzend finden sich Funktio-
nen im Bereich Gastronomie, Hotellerie und 6ffentliche Einrichtungen (u.a. Gemeindeverwaltung und
Samtgemeindeverwaltung). Der vorhandene Einzelhandel macht einen Anteil von knapp 28 % aus und
stellt im Vergleich zum sonstigen Gemeindegebiet den Einzelhandelsschwerpunkt der Gemeinde dar. Die
Leerstandsquote liegt bei geringen knapp 4 % und fokussiert sich mit drei Leerstanden auf einen kleinen
Bereich der HauptstraBe. Aufgrund der geringen FlachengréRen durften diese nur noch eingeschrankt fur
(klassische) Einzelhandelsnutzungen in Frage kommen. Wahrscheinlicher ist, dass sich auch hier die be-
reits vorhandene strukturelle Verédnderung in Richtung Dienstleistung und ggf. Gastronomie bzw. Misch-
nutzungen fortfuhren durfte.

34



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

Abbildung 22: Nutzungsstruktur im Ortszentrum von Hollenstedt

Betriebsform Ortszentrum Hollenstedt

abs. in %
Einzelhandel 21 27,6
Dienstleistung/sonstige 38 50,0
Gastronomie 3 3,9
Hotel/Pension 1 13
offentliche Einrichtungen 10 13,2
Leerstand 3 3,9
Innenstadt gesamt 76 100,0

Quelle: BBE-Erhebungen 2020

Abbildung 23: Umsatz- und Verkaufsflachenanteile im Ortszentrum nach Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.200 73% 17,2 82%
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 395 9% 1,6 7%
Apothekenwaren, Sanittsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgeréate 15 0% 0,3 2%
Bekleidung 70 2% 0,2 1%
Schuhe/Lederwaren 10 0% 0,0 0%
Sport-, Campingartikel 0 0% 0,0 0%
Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 50 1% 0,1 1%
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 20 0% 0,0 0%
Mobel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/Leuchten 300 % 0,8 4%
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 65 1% 0,1 1%
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen 165 4% 0,3 2%
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, Elektrohaushaltsgerate 90 2% 0,3 1%
Optik, Uhren, Schmuck 15 0% 0,1 0%
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Zoobedarf, Gartenbedarf, Blumen 10 0% 0,0 0%
Fahrrader, Fahrradzubehor 0 0% 0,0 0%
Sonstiger Einzelhandel** 0 0% 0,0 0%
Gesamt 4.405 100% 21,0 100%

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Minzen, Gebrauchtwaren
Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen moglich)

Mit rd. 89 % stellt die Warengruppe der periodischen Bedarfsgiter (Nahrungs- und Genussmittel, Droge-
rie- und Gesundheitsbedarf) das flachenseitig grof3te Einzelhandelsangebot im Ortszentrum von
Hollenstedt.
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Abbildung 24: Raumliche Verteilung der Nutzungsstruktur im Ortszentrum von Hollenstedt
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Das Gewerbegebiet Am Ahrensbusch befindet sich am sidlichen Rand der Gemeinde mit unmittelba-
rer stral3enverkehrlicher Anbindung an die Landstral3e L 141 bzw. Bundesautobahn A 1. Der Bereich wird
im Norden in etwa durch die Stral3enziige Bergstrale/Hofstedter Berg und GewerbestralRe, im Westen
durch die Straf3e An der Ihisbeck, im Suden durch den Verlauf der Gewerbestral3e bzw. Am Ahrensbusch
und in gstlicher Richtung durch die Tostedter Stra3e begrenzt.

Das Gewerbegebiet ist tberwiegend durch verarbeitendes Gewerbe, Handwerksbetriebe sowie den
Dienstleistungssektor gepragt und spielt aktuell unter einzelhéndlerischen Gesichtspunkten nur eine unter-
geordnete Rolle. Demnach befinden sich mit dem Anbieter Weinkontor sowie Einbaukiichen Vockeroth
gerade einmal zwei Einzelhandelsbetriebe in diesem Bereich.

Abbildung 25: Umsatz- und Verkaufsflachenanteile im Gewerbegebiet Am Ahrensbusch nach
Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 110 55% 0,7 80%
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 0 0% 0,0 0%
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Hérgeréate 0 0% 0,0 0%
Bekleidung 0 0% 0,0 0%
Schuhe/Lederwaren 0 0% 0,0 0%
Sport-, Campingartikel 0 0% 0,0 0%
Biicher, Zeitschriften, Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 0 0% 0,0 0%
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 0 0% 0,0 0%
Mbbel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/Leuchten 80 40% 0,1 17%
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 10 5% 0,0 3%
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen 0 0% 0,0 0%
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, Elektrohaushaltsgerate 0 0% 0,0 0%
Optik, Uhren, Schmuck 0 0% 0,0 0%
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Zoobedarf, Gartenbedarf, Blumen 0 0% 0,0 0%
Fahrrader, Fahrradzubehor 0 0% 0,0 0%
Sonstiger Einzelhandel** 0 0% 0,0 0%
Gesamt 200 100% 0,8 100%

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstéande, Briefmarken/ Miinzen, Gebrauchtwaren

Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen moglich)

Das sonstige Gemeindegebiet von Hollenstedt weist zwar im Vergleich zum Ortszentrum mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt rd. 4.460 m2 eine vergleichbare Angebotsflache im Einzelhandel auf, diese
bildet jedoch in erster Linie die drei grof3flachigen Anbieter im Bereich der Bau- und Gartenfachmarkte
ab, wahrend sich das Ubrige Einzelhandelsangebot durch punktuellen, kleinteilige Besatzstrukturen cha-
rakterisiert. Wahrend sich die drei grof3flachigen Einzelhandelsmarkte (Raiffeisenmarkt, Bauwelt
Hollenstedt, Gartencenter Lidemann) an verkehrsorientierten Standorten am Rande der Siedlungsstruk-
turen positioniert haben, wird das sonstige Gemeindegebiet von kompakten Wohngebieten dominiert,
ohne nennenswerten Einzelhandelsbesatz.
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Abbildung 26: Umsatz- und Verkaufsflachenanteile im sonstigen Gemeindegebiet nach
Sortimenten

in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 75 2% 0,4 7%
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 10 0% 0,0 1%
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgeréte 20 0% 0,4 8%
Bekleidung 75 2% 0,2 3%
Schuhe/Lederwaren 15 0% 0,0 1%
Sport-, Campingartikel 25 1% 0,1 1%
Bucher, Zeitschriften, Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 40 1% 0,1 2%
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 0 0% 0,0 0%
Mobel, Kiichen, Bettwaren, Lampen/Leuchten 0 0% 0,0 0%
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 380 9% 0,2 4%
Haus-, Tisch-, Bettwésche, Heimtextilien, Gardinen 0 0% 0,0 0%
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto, Elektrohaushaltsgerate 0 0% 0,0 0%
Optik, Uhren, Schmuck 0 0% 0,0 0%
:ﬁﬁ;] zrr:d Heimwerkerbedarf, Bodenbelége, Zoobedarf, Gartenbedarf, 3.795 85% 41 73%
Fahrréder, Fahrradzubehor 25 1% 0,1 1%
Sonstiger Einzelhandel** 0 0% 0,0 0%
Gesamt 4.460 100% 5,6 100%

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Antiquitaten, Kunstgegenstéande, Briefmarken/ Miinzen, Gebrauchtwaren

Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen maglich)

5.5 Wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Hollenstedt

Die raumlichen Angebotsschwerpunkte des Lebensmitteleinzelhandels befinden sich im Ortszentrum Von
Hollenstedt. Hier befinden sich entlang der Hauptstraf3e bzw. Am Stinnberg. drei Lebensmitteldiscounter
sowie ein Lebensmittelvollsortimenter, die wie folgt skizziert werden:

Am 6stlichen Ende des Ortszentrums ist ein Lidl Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von

rd. 1.100 m? (inkl. Leergutannahme) lokalisiert. Der Markt entspricht zwar flachenseitig nur noch bedingt
der aktuell avisierten GréRendimensionierung von neu geplanten Lidl-Markten, ist jedoch augenschein-
lich noch als marktgerecht einzustufen, was sich durch das allgemeine Erscheinungsbild, einer gesonder-
ten Leergutannahme, vorhandene Fahrradstellplatze sowie ausreichende Pkw-Stellplatze am Objekt do-
kumentiert. Aufgrund unmittelbar angrenzender Wohnbebauung sowie fehlender Flachenkapazitaten im
unmittelbaren Standortumfeld, ist eine umfassende Erweiterung/Modernisierung des Marktes am Stand-
ort nicht gegeben. Bestandsichernde Mal3hahmen, z.B. in Form einer 'liberschaubaren' Verkaufsflachen-
vergréfRerung um ca. 100 bis 200 mz?, sollten ggf. am Standort méglich sein. Von einer Verlagerung aus

14 Aktuell werden an bestimmten préadestinierten Standorten Lidl-Markte mit einer Verkaufsflache von bis zu

1.400 m2 Verkaufsflache realisiert, wobei die 'géngige’ ZielgriiRe fir moderne Basisfilialen im landlichen Raum
bei rd. 1.200 m2 Verkaufsflache liegt.
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dem Ortszentrum im Zuge einer Modernisierung/Erweiterung des Anbieters ist aus gutachterlicher Sicht
jedoch zwingend abzuraten, um den Einzelhandelsbesatz im Hauptgeschaftszentrum nicht zu schwa-
chen.

In unmittelbarer Nahe des Kreuzungsbereiches Hauptstral3e/Tostedter StralRe befindet sich mit dem An-
bieter Edeka Janke der einzige filialisierte Lebensmittelvollsortimenter im Gemeindegebiet. Der Anbieter
verflgt Gber eine integrierte Béckerei in der Vorkassenzone, stdf3t mit einer Verkaufsflachendimensionie-
rung von rd. 1.000 m2 jedoch an seine flachenseitigen Grenzen. Dies dokumentiert sich zum einen in ei-
ner raumlich begrenzten internen Erschlieung (Gangbreite, Warenprasentation), zum anderen befindet
sich die Leergutannahme unmittelbar im Ein- und Ausgangsbereich. Die begrenzte Verkaufsflachengréfe
‘zwingt' den Anbieter dariiber hinaus einen Teil seiner Waren vor dem Objekt zu préasentieren (siehe Abb.
27).

Abbildung 27: Eingangsbereich des Anbieters Edeka Janke in Hollenstedt

Quelle: BBE Handelsberatung, 2020

Vor diesem Hintergrund entspricht der Lebensmittelmarkt, insbesondere im Hinblick auf seine GréZendi-
mensionierung, nicht mehr modernen Konsumentenanspriichen. Daher wére auch hinsichtlich des grund-
zentralen Versorgungsauftrages der Gemeinde Hollenstedt fir die angrenzenden Gemeinden der Samt-
gemeinde eine Modernisierung/Erweiterung des Marktes am Standort wiinschenswert.

Die hierfur notwendigen Flachenpotenziale kénnten bei der angedachten Verlagerung der unmittelbar be-
nachbarten Samtgemeindeverwaltung fir eine Modernisierung/Erweiterung herangezogen werden. Damit
wuirde ein moderner Lebensmittelmarkt realisiert werden, der mittel- bis langfristig die haushaltsnahe
Grundversorgung im Bereich des Lebensmittelvollsortiments fir die Gemeinde Hollenstedt, insbesondere
aber auch fur das zu versorgende Samtgemeindegebiet, nachhaltig gewahrleistet und dariber hinaus das
Ortszentrum/Hauptgeschaftszentrum attraktiviert. Von einer moéglichen Verlagerung des Edeka-Marktes
an den Ortsrand auf das Areal der ehem. Gartnerei an der Moisburger Stral3e sollte zwingend Abstand
genommen werden. Damit wiirde ein zentraler Ankermieter im Hauptgeschéaftszentrum der Gemeinde
‘'verloren' gehen, mit entsprechend negativen Folgewirkungen fur den dort ansassigen Einzelhandelsbe-
satz.

Am Stinnberg 9 und damit ebenfalls im Ortszentrum von Hollenstedt ist auf einen Penny Lebensmitteldis-

counter mit einer Verkaufsflachengréf3e von knapp 800 m2 hinzuweisen. Der Markt verfugt Gber einen
raumlich integrierten Backshop sowie ausreichende Pkw-Stellplatzkapazitaten am Objekt. Alles in Allem
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ist der Anbieter hinsichtlich seines Marktauftrittes zwar nicht mehr als top-modern einzustufen, jedoch aus
gutachterlicher Sicht durchaus als marktgangig zu bewerten.

Ein dritter Lebensmitteldiscounter (Aldi) befindet sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage in Nach-
barschaft zum Penny-Markt. Der Anbieter ist vor dem Hintergrund seiner Grof3endimensionierung von
rd. 800 m2 Verkaufsflache nur noch bedingt als marktgerecht einzustufen,® weist jedoch augenscheinlich
eine hohe Kundenfrequenz auf. Eine Modernisierung/Erweiterung des Anbieters erscheint aus Sicht der
BBE Handelsberatung nicht zwingend erforderlich, sollte jedoch auch nicht kategorisch ausgeschlossen
werden. Da sich der Anbieter in einer stadtebaulich integrierten Lage im Ortszentrum der Gemeinde be-
findet, sind bestandssichernde Malinahmen in Form einer Modernisierung bzw. Verkaufsflachenerweite-
rung durchaus wiinschenswert. Entscheidend ist hierbei wiederum die Standortwabhl fiir eine mégliche
Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes, die im Bereich des Ortszentrums stattfinden sollte. Die bereits
diskutierte Projektplanung mit einer Realisierung eines neuen Marktes unmittelbar stdlich des Ist-Stan-
dortes auf dem Post-Areal ist aus Sicht der Gutachter durchaus denkbar, wenngleich die erhéhte Bau-
last/Geschossigkeit bzw. Flachenversiegelung unmittelbar vis a vis des Friedhofes zu diskutieren ist und
ein stadtebauliches Hindernis darstellt.

Daruber hinaus erganzen Betriebe des Ladenhandwerks (Backerei/Fleischerei) das Lebensmittelangebot
im Gemeindegebiet von Hollenstedt, die durch Spezialgeschéfte (z.B. Weinkontor, Bio-Hofladen) erganzt
werden.

Als wohnungshahe Grundversorgung wird die Versorgung der Blrger mit Gitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen Bedarfs (vor allem Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) verstanden, die még-
lichst in raumlicher Nahe zum Konsumenten (in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 1.000 m) erfolgen
soll.16

Aktuell ist damit eine fu3laufige Nahversorgung nahezu flachendeckend fiir den Grol3teil der Bevdlkerung
im Gemeindegebiet von Hollenstedt gegeben. In einem 2,5-km-Nahbereich wird zudem ein Grol3teil der
Ortsteile im Gemeindegebiet angebunden (siehe Abb. 28).

15 Aktuell werden an bestimmten pradestinierten Standorten Aldi-Méarkte mit einer Verkaufsflache von bis zu

1.400 m2 Verkaufsflache realisiert, wobei die ‘géngige’ ZielgriiRe fir moderne Basisfilialen im landlichen Raum
bei rd. 1.200 m2 Verkaufsflache liegt.

16 Diese Distanz wird von FuRgangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurtickgelegt und ist damit als maximal

akzeptierte fuBlaufige Entfernung zu betrachten.

Um den unterschiedlichen Anforderungen an eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in verdichte-
ten stadtischen Bereichen einerseits und in diinner besiedelten landlichen R&umen andererseits Rechnung zu
tragen, wird bereits im Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*
(in ZfBR 2002, 598, 601) empfohlen, dass der Nahbereich nach der Einwohnerdichte unterschiedlich abzu-
grenzen sei.

Da die Gemeinde Hollenstedt mit rd. 180 Einwohnern je km2 Uiber eine sehr geringe Einwohnerdichte verfiigt,

kann der Nahbereich deutlich gréer als mit einem 1.000 m-Radius definiert werden, um eine bedarfsgerechte
Entwicklung der wohnungsnahen Versorgungsausstattung zu gewahrleiten.
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Abbildung 28: Nahversorgung in der Gemeinde Hollenstedt
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Zur quantitativen Beurteilung der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Hollenstedt wird als Indi-
kator die Einzelhandelszentralitat im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren heran-
gezogen. Demnach verzeichnet die Stadt bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel/Drogeriewaren aktuell per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse. Einem Gesamtumsatz von

rd. 19,8 Mio. Euro steht eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rd. 12,3 Mio. Euro zur Verfigung. Somit
flieBen per Saldo ca. 7,5 Mio. Euro Kaufkraftpotenzial von au3erhalb zu.

Die Gegenuberstellung von Umsatz und Kaufkraft zeigt, dass die Nahversorgung der Wohnbevélkerung
in Hollenstedt quantitativ aktuell keinerlei Versorgungsdefizite aufweist.

Gleichwohl kommt der qualitativen wie quantitativen Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes
grundsatzlich eine hohe Bedeutung zu. Hierbei sind eine marktgerechte Sicherung der bestehenden Ver-
sorgungsstrukturen und eine Ergdnzung dann sinnvoll, wenn aktuell Kernangebote fehlen (z.B. Drogerie-
Fachmarkt) oder Verkaufsflachen einzelner Anbieter nicht mehr den wettbewerbsiblichen Anforderungen
entsprechen.

Zudem ist zu konstatieren, dass die Gemeinde Hollenstedt als Grundzentrum fiir die Versorgung der Be-
volkerung im landesplanerisch definierten Versorgungsbereich (= Gebiet der Samtgemeinde) zustandig
ist und dementsprechend Versorgungseinrichtungen vorhalten muss, welche deutlich tiber eine Versor-
gungsausrichtung auf die eigene Bevdlkerung hinausgehen.

42



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

6 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie
Empfehlungen zur Verkaufsflichenentwicklung

Das Grundzentrum Hollenstedt verfligt angesichts seiner 'Uberschaubaren EinwohnergroRe‘ sowie Lage
im landlichen Raum uber eine gut aufgestellte Einzelhandelsausstattung. Die Gemeinde steht mafR3geb-
lich mit dem in der Nahe liegenden Mittelzentrum Buchholz in der Nordheide, Buxtehude sowie dem
Grundzentrum Tostedt im Wettbewerb.

Die nachstgelegenen Oberzentren Hamburg und Harburg stellen aufgrund der vergleichsweise grof3en
Entfernung eher Ziele des Erlebniseinkaufs dar oder werden in Verbindung mit Pendlertatigkeiten aufge-
sucht.

Die Ansiedlung von Anbietern, die ein deutlich Gber das Samtgemeindegebiet hinaus wirkendes Einzugs-
gebiet generieren kénnten, ist unter betriebswirtschaftlich marktiblichen Bedingungen praktisch in kei-
nem Sortimentsbereich realistisch.

Die Entwicklungspotenziale der Gemeinde Hollenstedt hangen im Wesentlichen davon ab,
m inwieweit es gelingt, das vorhandene Kaufkraftpotenzial stérker anzusprechen und

m derzeitig abflieBende Kaufkraft zukiinftig im Gemeindegebiet zu halten.

Dabei wird die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Hollenstedt nicht ausschliel3lich von
marktseitigen Voraussetzungen bestimmt. Kaufkraftabfliissen kann somit nicht allein mit zusatzlichen Ein-
zelhandelsflachen begegnet werden.

Mindestens genauso bedeutsam wie eine ausreichend hohe Kaufkraftpotenzialbasis, die die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit zusétzlicher Einzelhandelsangebote ermdglicht, sind standortseitige Anforderungen, die
(neue) Einzelhandelseinrichtungen zu erfillen haben. Denn nur am ,richtigen“ Standort machen Neuan-
siedlungen bzw. Umsiedlungen von Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich Sinn und starken tatséchlich
den Einzelhandelsstandort Hollenstedt.

Grundsatzlich ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die Gemeinde Hollenstedt eine wesentliche Versor-
gungsfunktion auch fur die umliegenden, landlich gepragten Kommunen des Verflechtungsbereiches,
welche weitgehend Uber keine bzw. nur sehr eingeschrankte eigenen Versorgungsmaglichkeiten verfu-
gen, Ubernehmen muss.

Die Regeln, nach denen sich die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Hollenstedt richten
soll, werden im folgenden Zentrenkonzept festgelegt. Unter Beriicksichtigung der 0.g. Rahmenbedingun-
gen werden fir folgende Sortimente in der Gemeinde Hollenstedt nachstehende Empfehlungen ausge-
sprochen:
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Nahrungs- und Genussmittel

Durch das vorhandene Lebensmittelangebot in der Samtgemeinde Hollenstedt wird bei einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von rd. 60 % ein grof3er Anteil der zur Verfigung stehende Kaufkraft nicht im Samtge-
meindegebiet gebunden - per Saldo flieRen rd. 13,0 Mio. Euro aus dem Samtgemeindegebiet ab. Im
Sinne der Landesraumordnung ist jedoch ein auf das Samtgemeindegebiet auszurichtender Versor-
gungsauftrag zu erfilllen (vgl. LROP Niedersachsen, 2017). Die Gemeinde Hollenstedt kann heute eine
positive Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 168 % verzeichnen; es werden per Saldo somit Zufllisse in
einer GréRenordnung von rd. 7,4 Mio. Euro prognostiziert. Die Grundversorgung ist auf Samtgemeinde-
ebene damit jedoch noch nicht optimal abgedeckt.

Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Ansiedlungspolitik zur Verbesserung und Starkung der Gberortli-
chen Versorgungssituation (Versorgungsauftrag fur die Samtgemeinde) wére die Modernisierung/Erwei-
terung der z.T. nur noch bedingt marktgerechten Lebensmittelméarkte denkbar. In diesem Zusammenhang
kommt insbesondere der 'Uberholte’ Marktauftritt des einzigen Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) im
Gemeindegebiet zum Tragen. Eine Ansiedlung zuséatzlicher groRerer Anbieter im Lebensmittelbereich ist
vor dem Hintergrund der Angebots- und Nachfragesituation kiinftig nicht zu erwarten.

Drogeriewaren- und Gesundheitsbedarf

Wie dargelegt, sind auf Samtgemeindeebene insgesamt im Segment der Drogeriewaren und Gesundheit
Kaufkraftbindungsquoten festzustellen, die starke Abfllisse erwarten lassen (36 %). Vor diesem Hinter-
grund waére die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes wiinschenswert. Hier sind ggf. die baulichen Vo-
raussetzungen zu schaffen, um innerhalb des Ortszentrums von Hollenstedt ansiedeln zu kénnen. In die-
sem Zusammenhang kommt auch der Standortsicherung des Haupteinkaufsbereiches (= Ortszentrum)
als wichtiger Versorgungsschwerpunkt eine besondere Bedeutung zu, damit eine optimale Versorgung
der Bevdlkerung und die notwendigen Verbundeffekte mit anderen Nutzungen zukiinftig erzielt werden
kénnen.

Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederwaren, Sport

Zur Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsbesatzes in Hollenstedt ist insbesondere eine
Weiterentwicklung der Angebotssegmente Bekleidung, Schuhe und ggf. Sport (zumindest als Teil- oder
Randsortiment) durch erganzende Angebotsformate wiinschenswert. Dabei sollte insgesamt betrachtet
das Ortszentrum von Hollenstedt im Fokus einer Fortentwicklung stehen.

Bicher, Spielwaren

Das Angebot bei Buchern und Spielwaren steht in starkem Wettbewerb mit dem Onlinehandel, sodass
hier nur begrenzte Entwicklungspotenziale bestehen. Angebote sind zwar winschenswert, aber die An-
siedlung eines gréReren Anbieters fir Spielwaren und Biicher erscheint schon potenzialseitig als eher
unwahrscheinlich, zumal in den Sortimentsbereichen zumindest Teilflachen bestehen (u.a. S+R Biicher-
stube, das kleine Kaufhaus).
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Elektrowaren / Unterhaltungselektronik

Auch fur den Bereich Unterhaltungselektronik und Elektroartikel resultieren, trotz spirbarer Kaufkraftab-
flisse, nur sehr geringe Entwicklungspotenziale, sodass insbesondere dem noch vorhandenen Anbieter
im Ortszentrum alle Méglichkeiten fur eine flachenseitige Weiterentwicklung eingerdumt werden sollten.

Uhren/Schmuck, Foto/Optik

In dieser Warengruppe verfiugt die Gemeinde Hollenstedt nur tiber eine geringe Angebotsausstattung mit
einem Optiker sowie einem Geschenk/-Schmuckartikelanbieter im Ortszentrum. Weitere Neuansiedlun-
gen, insbesondere im Segment Uhren/Schmuck, durften jedoch angesichts der geringen Nachfrageplatt-
form sowie regionalen Wettbewerbsstrukturen nahezu ausgeschlossen sein.

Mobel / Einrichtungsbedarf, GPK, Haushaltswaren/Stoffe

Im Mébel- und Einrichtungsbedarf/GPK verfiigt die Gemeinde Hollenstedt tber ein Angebot, dass ange-
sichts der Einwohnergrol3e als zufriedenstellend zu bewerten ist. Mit den Anbieter Lebenstraum Kiiche,
Raum & Objekt oder Juni Design verfiigt die Gemeinde allein in ihrem Ortszentrum Uber ein vergleichs-
weise differenziertes Angebot.

Aufgrund des eingeschrankten Kaufkraftpotenzials erscheint die Ansiedlung eines weiteren Mébelanbie-
ters als unrealistisch, zumal dieses Segment in der Regel auf sehr groRen Flachen angeboten wird und
zudem aus betriebswirtschaftlichen Griinden ein Uberregionales Einzugsgebiet angesprochen werden
muss. Solche Angebotsstandorte finden sich in der Regel in den umliegenden Mittel- und Oberzentren.

Bau- und Gartenbedarf/Zoologischer Bedarf

Der Heimwerker- und Gartenbedarf/Zoologischer Bedarf in der Gemeinde Hollenstedt wird in erster Linie
durch die drei gro3flachigen Anbieter Raiffeisenmarkt, Bauwelt Hollenstedt und Gartencenter Liidemann
hinreichend abgedeckt. Auch ist ein kleines spezialisiertes Angebot im Segment Heimtierbedarf (Dogs &
Friends) vertreten, so dass eine weitergehende Bindung von entsprechender Kaufkraft innerhalb der Ge-
meinde sowie im Samtgemeindegebiet aus gutachterlicher Sicht kaum realistisch erscheint.

Zusammenfassung

Fir die Gemeinde Hollenstedt sind insbesondere der Schutz und die Weiterentwicklung des Ortszent-
rums von strategischer Bedeutung, um den dort lokalisierten Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes
aufrecht zu halten. Dabei ist auch der Entwicklung ergénzender dienstleistungs- und gastronomiebezoge-
ner Nutzungen, neben Wohnen (auch in Erdgeschossnutzung!), eine hohe Bedeutung beizumessen.

Insgesamt betrachtet kann, vor dem Hintergrund der Einwohnergréf3e der Gemeinde, von einem positiv
zu bewertenden Nutzungsmix des Einzelhandels gesprochen werden. Optimierungspotenziale sind im
Hinblick auf die grundzentrale Versorgungsfunktion von Hollenstedt fir die Samtgemeinde im Bereich
Nahversorgung vorhanden, den sonstigen Sortimenten wird aufgrund des bereits vorhandenen Sorti-
mentsmixes eher ein eingeschranktes Entwicklungspotenzial diagnostiziert.

Zur nachhaltigen Funktionsstabilisierung und -sicherung empfiehlt die BBE eine weitere Konzentration
und Verdichtung des Einzelhandels auf das Ortszentrum von Hollenstedt.
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Die “Spielregeln®, nach denen sich die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Hollenstedt rich-
ten sollte, werden mit dem folgenden Zentrenkonzept vorgeschlagen.
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7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Hollenstedt

7.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte und Grundlagen der
Landesplanung

Aus Sicht der Landesplanung soll ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept in erster Linie
Vorschlage fiir die Ausgestaltung des landesplanerischen Steuerungsansatzes unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Besonderheiten entwickeln. Dabei liegt der Fokus immer auf der Steuerung des
grof3flachigen Einzelhandels.

Dabei formuliert der Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen aus dem Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) die Grundsatze der Raumordnung fir die Planung grof3fla-
chiger Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.1” Demnach kommen fir groRflachigen
Einzelhandel kunftig nur noch Standorte innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zent-
ralen Ortes in Betracht. Wenn es sich um Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt, sind nur
Standorte innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig. Vorhandene Standorte aul3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche genief3en Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
und begrenztem Randsortiment dirfen weiterhin au3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen entste-
hen.

Der Begriff ,,EinzelhandelsgroRprojekte” im Sinne des Landes-Raumordnungsprogramms umfasst Ein-
kaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nr.1 bis 3 BauNVO sowie Ag-
glomerationen verschiedener Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der Schwelle der GroR3flachigkeit, die
in der Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie ein Einkaufszentrum oder groR3flachiger
Einzelhandel hervorrufen. Auch diese Summationswirkung von grof3- und kleinflachigen Anordnungen an
einem Standort (Agglomerationen) ist in die raumordnerische Betrachtung einzubeziehen. Die raumord-
nerischen Anforderungen gelten sowohl fir neue Vorhaben als auch fir die Erweiterung bestehender Ein-
zelhandelsgro3projekte.

Es gelten laut derzeit rechtskraftigem LROP Niedersachsen (2017) folgende Grundprinzipien:

m Kongruenzgebot: Verkaufsflichen und Warensortiment missen der zentraldrtlichen Bedeutung
und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen. Eine Einzelhandels-
neuansiedlung ist dann mit der planenden Gemeinde kongruent, wenn das geplante Vorhaben
dem zentral6rtlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht und die wesentlichen Umsatzan-
teile aus dem Verflechtungsbereich der Gemeinde generiert werden.

o Verordnung zur Anderung der Verordnung liber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)
vom Januar 2017
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m Beeintrachtigungsverbot: Das Beeintrachtigungsverbot legt ergdnzend zum Kongruenzgebot
fest, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte (insbes. auch der Nachbarkommunen) und
integrierter Versorgungsstandorte sowie der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden darf.

Die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte (Zentrale
Versorgungsbereiche) ware dann geféhrdet, wenn sich ein fiir den jeweiligen Standortbereich
wichtiger Leitbetrieb infolge einer Einzelhandelsansiedlung an einem nicht-integrierten Standort
aus wirtschaftlichen Griinden zuriickziehen wiirde oder das vorhandene Einzelhandelsstrukturge-
fuge in seiner Gesamtheit derart beeintrachtig wiirde, dass eine Gewahrleistung der zentralen
Funktion zukinftig in Frage gestellt wiirde.

m Konzentrationsgebot: Das LROP sieht zudem als Regelfall vor, dass grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe grundsatzlich den zentralen Siedlungsgebieten der zentralen Orte zuzuordnen sind.
Dartber hinaus bestimmt sich der Umfang neuer Flachen aus dem zentral6rtlichen Versorgungs-
potenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruk-
tur.

m Integrationsgebot: Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot fiir die Neuansied-
lung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe eine standortgerechte Ansiedlung an stadtebaulich inte-
grierten Standorten mit der Anbindung an den OPNV.

In der Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen (LROP) vom 26. April 2016 und in der Fassung 2017 sind folgende Anderungen hinsichtlich der ge-
nannten landesplanerischen Ziele formuliert:

® In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3projektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemar Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Séatzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert
des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des maf3geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt als auch sortimentsbe-
zogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nah-
rungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfris-
tigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder
Mobel.

Die Trager der Regionalplanung kdnnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Einzelfall
Standorte fir Einzelhandelsgrofl3projekte mit aperiodischem Kernsortiment auRerhalb der Gemeinde-
grenze des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen.
Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in glei-
cher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.
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Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zent-
ralen Ortes zuléssig (Konzentrationsgebot).

Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stad-
tebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).

Diese Flachen mussen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Ein-
zelhandelsgroRRprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente
sind, sind auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aufRerhalb der stad-
tebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stédtebaulich integrier-
ten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachse-
ner baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrli-
chen Grinden nicht méglich ist.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auf3erhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a. wenn die Verkaufsflache flir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m2 betrégt oder

b. wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit ei-
nes gréReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich
zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprifte
EinzelhandelsgroRprojekt beschrénkt bleibt.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Verbesserung der
Grundlagen fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regio-
nale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrau-
men soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Berticksichtigung der Erreichbarkeiten und ge-
wachsener Strukturen erfolgen.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dir-
fen durch neue Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungs-
verbot).

Im Landes-Raumordnungsprogrammes wird zudem gefordert, dem Entstehen von Einzelhandelsagglo-
merationen entgegenzuwirken, sofern sich diese aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen befin-
den.

m Als Einzelhandelsgro3projekte gelten auch mehrere selbstéandige, gegebenenfalls jeweils fur sich
nicht grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die rAumlich konzentriert angesiedelt sind oder ange-
siedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkun-
gen wie von einem Einzelhandelsgro3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomeratio-
nen).
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In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fiir den Einzelhandel fest.
Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefiige tUber die Festlegung zentraler Versorgungsberei-
che auch die Bestimmung der Sonderstandorte fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer
konkreten Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen Kon-
zeption fur die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche
sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche rdumlich und funktional festgelegt. Zu einem Ein-
zelhandelskonzept gehort auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Die Erstellung einer Liste mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten hat sich als Beurteilungs-
und Entscheidungshilfe bewahrt. Es ist jedoch zu beachten, dass sich die Sortimentsstruktur in keiner
Handelsbranche statisch festlegen lasst. Die Erstellung einer abschlieenden und landesweit dauerhaft
gultigen Liste ist daher nicht moglich, die Festlegung bedarf immer der Einzelfallbetrachtung und Berlck-
sichtigung der ortlichen Gegebenheiten durch die planende Gemeinde.

Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit tiber die Verfahren der Bauleitplanung ist
grundsatzlich die wichtigste Genehmigungsvoraussetzung.

Vor diesem Hintergrund werden im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Aussagen
getroffen:

m Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches mit dem zu versorgenden Bereich,

m Identifizierung von Entwicklungsarealen fir standortgerechte Einzelhandelsnutzungen innerhalb
der Zentren (rAumliche Festlegung),

m Begrindung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente unter Beachtung der ortsspezifi-
schen Besonderheiten in den Angebotsstrukturen.

Ziel ist es, ein Einzelhandelskonzept zu entwickeln, dass als Leitlinie fur die kiinftige Entwicklungspla-
nung der Gemeinde Hollenstedt dienen kann.

Beschlief3t der Rat der Gemeinde Hollenstedt das Konzept als stédtebauliche Planung im Sinne
von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, ware es kunftig bei der Aufstellung einzelhandelsrelevanter Bauleit-
plane zu beriicksichtigen und als wichtige, abwéagungsrelevante Planungsgrundlage zu beachten.

7.2  Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funktio-
nen der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte zu bestimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeutung
von Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdriicklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:
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“Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen tber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt".

Bei Zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um ,raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen (haufig ergénzt durch Dienstleistungsbe-
triebe und gastronomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt*
(vgl. OVG Minster: 7 A 964/05). Dieser Bereich ist im Sinne einer Zielplanung grundsétzlich als Entwick-
lungsbereich zu sehen (Verhinderungsplanungen sind nicht zuldssig), er kann sowohl anhand vorhande-
ner Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen bestimmt werden. Zentrale Versorgungsberei-
che kdnnen sich somit aus bestehenden Bauleitplanen und der Situation vor Ort ergeben.

Fur die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten folgende Anforderungen:
m Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen
m stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung
m vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz

m Mischung der zentralortlich bedeutsam 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen in
einem fuB3laufig erlebbaren Bereich in der Nédhe von Wohngebieten

m  Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Verkaufs-
flachenausstattung und der Umsatztatigkeit

m ,zentrale Funktion® fir die Versorgung der Bevolkerung Uber den Nahbereich hinaus (z.B. Ge-
meinde)

m funktionsfahige VerkehrserschlieRung fur den Ful3gangerverkehr, den motorisierten Individualver-
kehr sowie den offentlichen Personennahverkehr.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit durch ein multifunktionales Angebot aus, das neben
Einzelhandel auch Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen umfasst. Dieses Angebot
ist raumlich konzentriert, sodass Verbundeffekte bestehen. Zentrale Versorgungsbereiche befinden sich
an stadtebaulich integrierten Standorten, die in Flachennutzungspléanen beispielsweise als allgemeine
Siedlungsgebiete oder Mischgebiete ausgewiesen sind. Zudem besteht eine gute Einbindung in die Ver-
kehrsnetze, insbesondere in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

Damit orientiert sich die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen an der faktischen Pragung.
Gleichwohl kann die Stadt bzw. Gemeinde auch mdgliche Entwicklungsflachen in den zentralen Versor-
gungsbereichen einschlieRen, sofern diese eine stéadtebaulich sinnvolle Erganzung des bestehenden Ver-
sorgungszentrums darstellen.

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadtebauli-
che Situation sowie die Nutzungsstrukturen vor Ort zu beachten.
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7.3  Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Hollenstedt

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung bilden den Orientierungsrahmen fiir das Einzelhan-
dels-konzept Lohne, das sich aus Sicht des Gutachters an folgenden Leitzielen ausrichten sollte:

m Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion und dem zentralen Versor-
gungsbereich

Der Einzelhandel in der Gemeinde Hollenstedt soll auch zukiinftig die grundzentralen Versor-
gungsfunktionen fir die Mitglieder der Samtgemeinde erflllen, so dass eine nach stadtebaulichen
Kriterien ausgerichtete Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen erfolgen soll. Den zentralen
Versorgungsbereichen wird dabei eine Vorrangstellung im Bereich der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsangebote eingerdumt.

m Prioritat der Entwicklung des Ortszentrums

Das Ortszentrum stellt den wichtigsten Geschéaftsbereich der Gemeinde Hollenstedt dar, fir das
eine quantitative und qualitative Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen ange-
strebt wird. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und vor allem zen-
trenrelevanten Kernsortimenten sind in erster Linie auf den zentralen Versorgungsbereich zu kon-
zentrieren. In besonderem Malf3e gilt dies fur grof3flachige Betriebe, die die Regelvermutung des

§ 11 Abs. 3 BauNVO erfiillen, soweit geeignete Flachenpotenziale im Ortszentrum zur Verfliigung
stehen.

Dem zentralen Versorgungsbereich Ortszentrum wird damit die Funktion eines Vorrangstandortes
fur die Weiterentwicklung des (grof3flachigen) Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten
zugewiesen. Gleichzeitig soll das Ortszentrum auch Nahversorgungsfunktionen fir die Wohnbe-
volkerung im Umfeld Gbernehmen.

m Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Die wohnungsnahe Versorgung stellt ein stadtebauliches Schutzgut dar. Die wohnungsnahe Ver-
sorgung soll erhalten und marktgerecht weiterentwickelt werden. Da die im Ortszentrum ansassi-
gen Lebensmittelmarkte in ihren fuldlaufigen Nahbereich (vgl. Abb. 28) eine wohnortnahe Grund-
versorgung fur nahezu das gesamte Kernsiedlungsgebiet der Gemeinde Hollenstedt gewéhrleis-
ten, ist die zukilinftige Realisierung von Lebensmittelmarkten als Solitdrstandorte in dezentralen
Wohngebieten nicht zielfiUhrend. Vielmehr sollten bestandsichernde MafRnahmen fir die Lebens-
mittelmarkte im Ortszentrum préaferiert werden.

m Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten auf geeignete Ergédnzungs-/Sonderstandorte

m Durch die Konzentration des groR3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten auf ausgewahlte Standorte soll eine Streuung des Einzelhandels innerhalb des Gemein-
degebiets vermieden werden. Somit wird auch fir den Uberwiegend nicht-zentren-relevanten Ein-
zelhandel eine Konzentration moglicher neuer Betriebe auf im Gemeindegebiet gut erreichbare
Standorte verfolgt, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu ermdglichen. Zudem wird
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durch die Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten auf ausgewahlte Standorte der Ressourceneinsatz reduziert (Verbrauch von Flachen, Bau
und Unterhaltung von Verkehrswegen).

Als Standort fUr zusétzliche grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten weist das Gewerbegebiet "Am Ahrensbusch” glinstige Rahmenbedingungen auf. Auf-
grund der dort gegebenen Flachenkapazitaten, der vorhandenen Infrastruktur sowie fehlenden
Wohnbebauung sind die Ansiedlungsmaoglichkeiten hier grundséatzlich positiv zu werten.

7.3.1 Empfehlung zur Entwicklung des zentrenvertraglichen grof3flachigen
Einzelhandels

Die grof3ten Chancen zu einer erhdhten Bindung ortsansassiger Kaufkraft zu gelangen, sind aus Sicht
der BBE Handelsberatung darin zu sehen, dass die in Hollenstedt bereits ansassigen Betriebe ihr Ange-
bot profilieren und ausbauen. Ansiedlungschancen fiir weitere, eigenstandige Fachmarktkonzepte, insbe-
sondere durch Filialbetreiber, bestehen nur bedingt.

Standortseitig wird auch fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
seitens der Gutachter eine Konzentration auf das Gewerbegebiet "Am Ahrensbusch” empfohlen. Hierflr
sprechen neben guten infrastrukturellen Ausstattung auch die hohe Verkehrszentralitat der Standortberei-
che sowie insbesondere die Flachenverflugbarkeit.

Fir die Zuléssigkeit eines Vorhabens in diesen Standortbereichen sind grundsétzlich im Rahmen von
Einzelfallprifungen in jedem Fall negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen im Sinne
des § 11 Ab. 3 BauNVO auszuschlieBen. Hierbei ist insbesondere auf zentrenrelevante Randsortimente
abzustellen.

7.3.2 Empfehlung zur Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgung

Die Gemeinde Hollenstedt weist ihren Schwerpunkt im Bereich Lebensmittelversorgung im Ortszentrum

auf. Die dort ansassigen Lebensmittelméarkte sollen gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei ist eine
Anpassung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an aktuelle Marktanforderungen notwendig,'® um
auch den grundzentralen Versorgungsauftrag der Gemeinde fiir das Samtgemeindegebiet zu optimieren.

Da die im Ortszentrum ansassigen Lebensmittelmarkte in ihren fuBlaufigen Nahbereich (= 1.000 Meter
Gehweg-Distanz) eine wohnortnahe Grundversorgung flr nahezu das gesamte Kernsiedlungsgebiet der
Gemeinde Hollenstedt gewahrleisten, ist die zuklnftige Realisierung von Lebensmittelmarkten auf3erhalb
des Hauptgeschéaftszentrums nicht zielfuhrend. Die Entwicklung von Versorgungsstandorten auf3erhalb
des Ortszentrums ist restriktiv zu behandeln.

18 Die Empfehlung der bestandsichernden Weiterentwicklung orientiert sich an marktiiblichen BetriebsgréRen.
So belegen moderne Supermarkte Ublicherweise Verkaufsflachen von 1.200 — 2.200 m?, die zeitgemé&Ren Dis-
counter verfiigen im Durchschnitt Giber 1.000 — 1.400 m?2 Verkaufsflache.
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Da die Versorgung in den Gemeindeteilen der Samtgemeinde tber Kleinflachenkonzepte nur erganzen-
den Charakter haben kann, kommen den Versorgungsschwerpunkten in Hollenstedt auch kiinftig wichtige
Funktionen im Rahmen der Grundversorgung der Samtgemeinde zu.

7.4  Hollenstedter Sortimentsliste

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen mafvollen Einsatz planungs-
rechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am
Standort Lohne zusatzlich wettbewerbsfahigen Einzelhandelsnutzungen auf diejenige Standorte zu len-
ken, die sich stadtebaulich bestmdglich in das Siedlungsgefiige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtlichen
Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandels-
angebot von Ortszentren bzw. Innenstadten (Haupt- und Nebenzentren) pragend und funktional von Be-
deutung sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren An-

siedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und dar-

aus resultierenden Verdrangungseffekten in der Ortsmitte bzw. Innenstadt fihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits
in einer Ortsmitte bzw. einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenre-
levant eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Orts-
mitte bzw. Innenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leis-
tungsstarken Innenstadt anzusehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:
m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
m eine hohe Beratungsintensitat
m eine hohe Flachenproduktivitat

m eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportier-
bar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in ge-
ringem Umfang in einem Ortszentrum/Innenstadt vertreten sind und fir das innerstadtische Angebots-
spektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderun-
gen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit
der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche bzw. in Ortsmitten integriert werden.
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Eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevanten Sortimente
dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevdlke-
rungsschichten und Altersgruppen gleichermalRen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgéngen, die inshesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet
werden sollen. Eine Beschrénkung solcher Angebote ausschlief3lich auf die grof3eren Zentren wirde die
verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschranken. Insofern kénnen bei Beachtung
der spezifischen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen nahversorgungsre-
levante Sortimente auch an Standorten zugelassen werden, die zwar au3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fir Versor-
gungszentren auf. Inshesondere in den Zentren von Gemeindezentren, Klein- und Mittelstadten kénnen
kundenfrequenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern Ubernehmen.
Auch in der Gemeinde Hollenstedt ist dies der Fall. Als Beispiel konnen hier die innerhalb des Ortszent-
rums (zentralen Versorgungsbereiches) ansassigen Lebensmittelmérkte (Edeka, Lidl, Penny, Aldi) ange-
fuhrt werden.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und Tra-
gern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente auf Basis grundsatzlicher Uberlegungen definiert wurden.

Eine allgemeingiiltige Aufstellung gentigt jedoch der aktuellen Rechtsprechung zufolge nicht den Anfor-
derungen, die etwa an textliche Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung zu stellen sind. Sollen
zum Schutz des Ortszentrums/Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten
Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es beispielsweise nach Ansicht des OVG Munster ausdriick-
lich einer individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.

Dabei gibt es erfreulicherweise keine grundsatzlichen Zweifel daran, dass das Ziel der Erhaltung und der
Einzelhandelsfunktion eines Ortszentrums/Innenstadt zur stadtebaulichen Rechtfertigung des Ausschlus-
ses von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten herangezogen werden darf?®.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 weist den Kommunen die Aufgabe zu, zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente eigenverantwortlich festzulegen, da sich diese Festset-
zungen als Beurteilungs- und Entscheidungshilfe bewéhrt hat. Im Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen wird betont, dass jeweils der Einzelfall fir eine sinnvolle Festlegung betrachtet werden
muss. Es ist allerdings eine Liste mit den Sortimenten angefihrt, die in der Regel als zentrenrelevant gel-
ten, von dieser kann — begriindet — abgewichen werden.

Demzufolge sind folgende Leitsortimente grundsétzlich als zentrenrelevant definiert:

19 Vgl. Schmitz / Federwisch (Hrsg.): Einzelhandel und Planungsrecht (2005), S. 165
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Genuss- und Lebensmittel, Getréanke

Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren

Bicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biroorganisation
Kunst, Antiquitaten

Baby- und Kinderartikel, Spielwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel
Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik
Uhren, Schmuck, Musikinstrumente

Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Teppiche (ohne Teppichbdden)

Blumen

Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor

Tiernahrung und Zoobedarf

Lampen und Leuchten

Fur einen groRen Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentrenrelevanz unter Wirdigung der
oben skizzierten Kriterien demnach unstrittig. Weitergehende Festlegungen kénnen und sollten unter
Wirdigung der ortspezifischen Gegebenheiten getroffen werden.

Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird auch fir die Gemeinde Hollenstedt eine diffe-
renzierte Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Warengrup-
pen in einer Positivliste darstellt. Ubertragen auf die Gemeinde Hollenstedt ist die Sortimentszuordnung
wie folgt zu beurteilen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sichergestellt. Die
strukturpragenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich nahezu ausschlief3lich im Orts-
zentrum/Haupteinkaufsbereich der Gemeinde Hollenstedt. Sie sind als zentrenrelevant und gleich-
zeitig auch als nahversorgungsrelevant zu bewerten.
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Zentrenrelevante Sortimente

Im Ortszentrum (zentralen Versorgungsbereich) von Hollenstedt sind Angebote in den Sortimen-
ten Blcher/ Zeitschriften, Schreibwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren, Elektrohaus-
haltsgerate/ Unterhaltungselektronik, Optik sowie Heimtextilien/Stoffe vorhanden. Diese Sorti-
mente sind in der Gemeinde Hollenstedt als zentrenrelevant zu bewerten. Auch wenn das Waren-
angebot im Bereich Bekleidung/Textilien im Ortszentrum derzeit nur Giber Randsortimente abgebil-
det wird, stellt der Textileinzelhandel ein zentrentypisches Leitsortiment dar und ist fur ein funkti-
onsfahiges Ortszentrum/Innenstadt unabdingbar. Vor diesem Hintergrund sollte der Bereich Be-
kleidung/Textilien vorrangig im Hauptgeschéaftsbereich von Hollenstedt angesiedelt werden.

Die Sortimentsbereiche Schuhe/Lederwaren, Sportartikel, Spiel-/Hobbywaren, Foto, Uh-
ren/Schmuck, Antiquitaten, Kunst/Bilder/Rahmen, Geschenkartikel zeichnen sich durch ein relativ
kleinteiliges Sortiment (“Handtaschensortiment®) aus, das hinsichtlich des Flachenbedarfs und der
Leistungsfahigkeit (Flachenproduktivitat) in die zentrale Geschéftslage integrierbar ist. Auch wenn
aktuell in Hollenstedt nur ein geringes Angebot im Ortszentrum vorhanden ist, sind diese Sorti-
mentsbereiche flr einen attraktiven Branchenmix im Ortskern winschenswert. Aufgrund der Klein-
teiligkeit des Sortiments ist auch eine grundsatzliche Entwicklungsféahigkeit im Hauptgeschéftsbe-
reich von Hollenstedt gegeben, sodass die Kriterien der Zentrenrelevanz erfillt sind.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

m Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des grof3en Flachenbedarfs der Artikel

sind die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage, Gartenbe-
darf, Pflanzen, Dingemittel) sowie Mdbel/Klchen in der Gemeinde Hollenstedt als nicht-zen-
trenrelevant zu bewerten.

Die strukturpragenden Betriebe befinden sich Uberwiegend auRerhalb des Ortszentrums, auch
wenn der Kiichenfachmarkt "Lebenstraum Kiiche" an der HauptstraBe eine Ausnahme darstellt.
Fur die Angebotssegmente ist eine Entwicklungsfahigkeit innerhalb des Ortszentrums von
Hollenstedt nicht zu erwarten.

m Heimtierzubehor und lebende Tiere sollten in Hollenstedt als nicht-zentrenrelevant eingestuft wer-

den, wenngleich die Tierarztpraxis an der Hauptstral3e auch ein kleines Sortiment Heimtierbedarf
anbietet. Aufgrund des Flachenanspruchs moderner Zoofachmaérkte ist eine Integration in den
zentralen Versorgungsbereich zukinftig kaum zu erwarten. Demgegenuber bestehen u.a. im Ge-
werbegebiet “Am Ahrensbusch* auseichende Flachenpotenziale.

Die Sortimente ElektrogroRgerate (sog. ,weiflle Ware*) werden im Ortszentrum von Hollenstedt
nicht angeboten. Aufgrund der Sperrigkeit der angebotenen Waren ist eine Integration in diesem
Bereich eher schwierig und auch fir die Zukunft kaum noch zu erwarten, sodass diese als nicht-
zentrenrelevant zu bewerten sind.

Auch fur die Angebotssegmente Fahrrdder und Campingartikel wird eine Einstufung als nicht-zen-
trenrelevante Sortimente empfohlen. Aktuell besteht kein spezialisiertes Angebot im Gemeindege-
biet. Der Flachenbedarf und die geringe Flachenproduktivitat eines umfassenden Angebotes in
diesen Segmenten lassen eine weitere Zentrenintegration in Hollenstedt nicht erwarten.
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B In den Spezialsortimenten Reitsport, Angel- und Bootsbedarf sowie Baby- und Kinderartikel (u. a.
Kinderwagen, Kindersitze, ohne Spielwaren, Bekleidung) sind aktuell keine Angebote in der Ge-
meinde Hollenstedt vorzufinden. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sie sich
auch zukinftig nicht zu pragenden Sortimenten fir das Hollenstedter Ortszentrum entwickeln. Es
wird empfohlen, diese Spezialsortimente als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Von den Vorgaben der Landesplanung ausgehend, wird fiir die Gemeinde Hollenstedt eine Sortiments-
liste vorgeschlagen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in einer Positivliste sowie
die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Die Bezeichnung der Warengruppen

stutzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ
2008).
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Abbildung 29: Hollenstedter Sortimentsliste
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz

Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2

47.73
47.75

aus 47.78.9

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-
bakwaren

Apotheken

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse
und Korperpflegemittel

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Bekleidung, Schuhe, Sport

47.71
47.72
aus 47.64.2

Bekleidung
Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe,
-gerate)

Bicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0
47.62.1

47.62.2

47.65
47.59.3

Biicher

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biro-
artikel

Spielwaren und Bastelartikel

Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43
47.63
47.41

47.42
aus 47.54
47.78.2

Gerate der Unterhaltungselektronik
Ton- und Bildtrager

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software

Telekommunikationsgerate
elektrische Haushaltsgerate (nur Kleingeréte)

Foto- und optische Erzeugnisse

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

aus 47.76.1

Blumen

Fortsetzung folgt

wz

aus 47.64.2

aus 47.54

47.52.1

47.52.3
aus 47.76.1

Bezeichnung

Sportgro3gerate, Campingartikel

elektrische Haushaltsgeréate (nur Grof3geréate)

Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-
ren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgerate fur Garten und Spielplatz,
Rasenméher)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

Pflanzen, Samereien und Dungemittel (u. a.
Baumschul-, Topf-und Beetpflanzen, Weih-
nachtsbaume, Blumenbindereierzeugnisse,
Blumenerde, Blumenttpfe)
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung

Mobel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-

dung und Wasche

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste-

cke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-

schenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopédische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

ks Aufzéhlung nicht abschlieend

b gleichzeitig zentrenrelevant

Quelle:

wz Bezeichnung

47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)

47.59.1 Wohnm@obel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

47.53 Vorhénge, Teppiche, Bodenbeldge und Ta-
peten

aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbmdbel, Bast- und Strohwaren,
Kinderwagen)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9  sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmdbel, Grillgerate)

47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

47.64.1 Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor

aus 47.78.9 Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel-
gerate

45.32 Kraftwagenteile und -zubehér

BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:

zentrenrelevante Leitsortimente gemaR LROP Niedersachsen
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7.5 Zentrenhierarchie in der Gemeinde Hollenstedt

Fir das Zentrenkonzept wird folgende Zentrenhierarchie vorgeschlagen:

m Hauptzentrum/Ortszentrum von Hollenstedt (zentraler Versorgungsbereich)

m Ergénzungs-/Sonderstandort Gewerbegebiet ““Am Ahrensbusch*

Aufgrund der spezifischen Siedlungs- und Versorgungsstruktur von Hollenstedt wird neben dem Haupt-
zentrum auf die Ausweisung weiterer zentraler Versorgungsbereiche verzichtet. Eine weitergehende Dif-
ferenzierung mit sonstigen Nebenzentren ist vor dem Hintergrund der geringen Einwohnergréf3e nicht
zielfihrend.

Damit ist das Hauptzentrum/Ortszentrum als einziges Zentrum dazu privilegiert, auch grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzu-
nehmen.

Die Dimensionierung maglicher Einzelhandelsnutzungen ist im Falle des Hauptzentrums von Hollenstedt
am Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet auf Samtgemeindeebene (rd. 11.700 Einwohner) auszurich-
ten.

Mit dieser Funktionszuweisung wird das Hollenstedter Hauptzentrum/Ortszentrum dazu privilegiert, groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten anzusiedeln.
Voraussetzung ist allerdings, dass diese Vorhaben sich in ihrer Versorgungsreichweite auf den Verflech-

tungsbereich des Hauptzentrums beschranken.

Die Ergdnzungs-/Sonderstandorte sind als Vorrangstandorte zur Weiterentwicklung des Einzelhandels-
angebotes durch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zu bewerten.

GrofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen unter der
Voraussetzung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit au3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden.
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Abbildung 30: Zentrenkonzept der Gemeinde Hollenstedt
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7.6  Raumliche Abgrenzung des Hauptzentrums/Ortszentrums von Hollenstedt und
Empfehlungen zur Weiterentwicklung

Fir die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten nach allgemeingultigen Be-
wertungskriterien folgende Anforderungen:

m Verdichtete Bebauung, faktisch vorhandene Strukturen
m Stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung
m Vergleichsweise hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschafts- und Dienstleistungsbesatz

m  Mischung der zentral6rtlich bedeutsamen 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen in
einem fuBlaufig erlebbaren Bereich in der N&éhe von Wohngebieten

m  Schwerpunktfunktion des Einzelhandels unter den Aspekten des Betriebsbesatzes, der Verkaufs-
flachenausstattung und der Umsatztatigkeit

m “zentrale Funktion® fur die Versorgung der Bevolkerung Giber den Nahbereich hinaus (hier landes-
planerischer Versorgungsauftrag fir die Samtgemeinde)

m funktionsfahige VerkehrserschlieBung fir den FuRgangerverkehr, den motorisierten Individualver-
kehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

In der Gemeinde Hollenstedt lassen sich Ansétze eines historischen Ortszentrums im direkten Umfeld der
Kirche St. Andreas feststellen. Der Haupteinkaufsbereich von Hollenstedt erstreckt sich tiber diesen Be-
reich hinaus entlang der innerdrtlichen Hauptverkehrsachse Hauptstral3e bis zum Kreuzungsbereich
HauptstralRe/Bahnhofstra3e. Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Hollenstedt umfasst somit den
Haupteinkaufsbereich entlang der HaupterschlieBungsachsen, der durch einen intensiven Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz (6ffentliche und private Dienstleistungen) gekennzeichnet ist (vgl. Abb. 31).

Im Osten stellt der Bereich im Umfeld der Ev. -luth. St. Andreas Kirchengemeinde den historischen Orts-
kern und gleichzeitig auch das Ostliche Ende des zentralen Versorgungsbereiches dar. Die stdlich von
hier abgehende Strale Am Markt hat praktisch keine Bedeutung fur den Einzelhandel, weist jedoch mit
einem Seniorenzentrum, der 6rtlichen Polizeidienstelle sowie der Gemeindeverwaltung zentrale Einrich-
tungen des Gemeindewesens auf.

Verdichtete Besatzstrukturen, insbesondere auch mit Einzelhandel, finden sich hingegen entlang der
westlich verlaufenden HauptstralRe bis zum Kreuzungsbereich Bahnhofstra3e. Ab hier nimmt die Nut-
zungsdichte deutlich ab und die Siedlungsstruktur wird in erster Linie durch Wohnbebauung gepragt.

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches in Ost-West-Richtung betragt somit

rd. 650 m und damit eine Distanz, die problemlos eine fu3laufige ErschlieRung erméglicht. Im Stden ori-
entiert sich die Abgrenzung des Versorgungszentrums an der Strale Am Stinnberg und den Besatzstruk-
turen sudlich der HauptstraR3e mit den Lebensmittelanbieter Edeka und Lidl, wahrend in nordlicher Rich-
tung die Besatzstrukturen nordlich der Hauptstra3e den Haupteinkaufsbereich von Hollenstedt definieren.
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Abbildung 31: Raumliche Abgrenzung Hauptzentrum/Ortszentrum Hollenstedt (ZVB)

BBE

Handelsberatung

T
8
%
7.9
%
. Reithalle
6
i 4
3
=
f& 1
o
5 9
% 1 /
2 4
@ ke
© e
=0

2
P 18
e
N 16
19 >
7
> s
6
@ 6
2 <
e \’0% vg
17 S
noo9 3 ; 3
15 5 8 5
3 B
G s 3 I's -
7 1=
2
Q . \ ” Hauptstrate
— Hauptsq oo P}
® 1. 5
19 Ramau
P = Oam eme Aldi
= Bp Edekasr O (cnejedt , Kuurs Hoff :
Cafe Cabar B ; -3 i
i ¥
3 um § Powen'
% : @ Hallenstedt ]
(’&' .
me® a
gahndal \%
=
6 4 "
1 4 6 A e :
L . 4 ¢ el 3
qoggenkamp RO
s
> 2 2 § 4 2 “ 8 6 Friedhof
© | Hollenstedt g | &
@ 87, 12 10 7 ] 25 /
> 4 7 5 < /
2 3 | 1 c S
N 2 W | 16 L] 2 E» g
& S ‘ & £ SA
] " § & 10 18 R o < r},’ 3
8 & g 22a 22 0 & 24 & 3 2% 2
I® & n > <
% 8 |5 £ 3 |
@ 2 b o %
18 16 12 |5l S
2 3 ™ G " 6 [A%)“ 28 ~ f B %é l 2 <,
o G
Hofstedter Berg 2 4 ‘»gj 26 ) éé’\- ')q?‘ \\ \
7 = 3. & wl 15 8 \\ =z
SN \
9 %—, | | 17 2 \
n 3 ) | | 2 \0
17 3 6N I =) (=]
9
| 3 LIl 38 s =TS S
Nutzungsstruktur Untersuchungsraum
: pa— o N
Einzelhandel i | Historisches Ortszentrum (ZVB) ———
-
0 20 40 80

Dienstleister / sonstige Nutzung E ort ¢ (2vB)
szentrum
Gastronomie / Hotelerie

Offentliche Einrichtung

L X JoNoX

Leerstand

Kartengrundlage: © Esri Basemaps

Handelsberatung

Quelle: BBE-Erhebungen 2020

64



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Gemeinde Hollenstedt

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fiir den zentralen Versorgungsbereich ist zwar auf3erhalb
der Nahversorgung als begrenzt zu bewerten, dennoch sollte ein umfassender Versorgungsauftrag in al-
len Sortimentsbereichen fiir das Gemeindegebiet wie auch dem grundzentralen Verflechtungsbereich Ziel
der entwicklungsplanerischen MaRnahmen sein.

So ist fur den zentralen Versorgungsbereich eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes grund-
satzlich zu praferieren. Dabei steht die Entwicklung/Modernisierung im Nahversorgungsangebot im Vor-
dergrund, da sowohl bei Nahrungs- und Genussmitteln als auch bei Drogeriewaren Ergénzungs- bzw.
Erweiterungsmaflinahmen sinnvoll sind. So fehlt etwa ein Drogeriefachmarkt in Hollenstedt derzeit ganz-
lich und der Anbieter Edeka agiert auf einer nicht mehr wettbewerbskonformen Verkaufsflache.

Die kiinftige Entwicklung des gesamten Einzelhandelsstandortes Hollenstedt wird im Wesentlichen davon
abhangen, in welchem MalRe die Ausstrahlungskraft des Haupteinkaufsbereiches erhalten und ggfs. ge-
steigert werden kann. Wichtige Funktionen haben die bestehenden grof3flachigen Versorgungsstandorte
entlang der HauptstralRe des zentralen Versorgungsbereichs. Zur nachhaltigen Funktionsstabilisierung
und -sicherung empfiehlt die BBE Handelsberatung grundséatzlich eine weitere Konzentration und Ver-
dichtung des Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich.

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs von Hollenstedt sollten daher bei frei werdenden Flachen
weitere Einzelhandels- und Gastronomienutzungen ggf. auch kleinere Fachmarktkonzepte angesiedelt
werden, um die Strukturen zu verdichten und die Sortimente zu erganzen.

7.7 Raumliche Abgrenzung des Erganzungs-/Sonderstandortes Gewerbegebiet
“Am Ahrensbusch*

Der Sonderstandort Gewerbegebiet “Am Ahrensbusch* befindet sich im siidéstlichen Gemeindegebiet
von Hollenstedt zwischen der dstlich verlaufenden Verkehrsachse Tostedter Straf3e (L 141) und der dst-
lich verlaufenden Strafl3e An der Ihisbeck. Im Norden wird das Gewerbegebiet von der angrenzenden
Wohnbebauung entlang der StraRenziige Bergstralie und Gewerbestral3e begrenzt, in studlicher Richtung
durch die Stral3e Am Ahrensbusch (siehe Abb. 32).

Der Standortbereich erflillt aufgrund seiner Lage sowie der nur punktuellen Einzelhandelsausstattung
nicht die Kriterien fir die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich. Es handelt sich um eine klassi-
sche Gewerbegebietslage an einer zentralen Verkehrsachse, ohne direkte Austauschbeziehungen zum
definierten zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Hollenstedt.

Im direkten Umfeld finden sich nur in nérdlicher Richtung Wohnnutzungen. Dartber hinaus verfligt das
Gewerbegebiet Uiber ausreichende Flachenpotenziale sowie eine gute infrastrukturelle Ausstattung, so-
dass der Bereich als Sonderstandort flr fachmarktorientierte Einzelhandelsnutzungen klassifiziert und
festgelegt wird. Sonderstandorten kommt kein besonderer Schutz zu, zudem sollen die Angebotsschwer-
punkte bei nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten liegen.

Vor diesem Hintergrund ist der Sonderstandort "Am Ahrensbusch" pradestiniert zur Ansiedlung von grof3-
flachige Einzelhandelsfachmérkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, da im zentralen Versor-
gungsbereich (Ortszentrum) die notwendigen Flachenpotenziale nur unzureichend vorhanden sind und
stellt damit den geeigneten einzelhandlerischen Erganzungsstandort zum Hauptgeschéftsbereich der Ge-
meinde dar.
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Abbildung 32: Raumliche Abgrenzung Sonderstandort Gewerbegebiet “Am Ahrensbusch*
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7.8  Einordnung laufender Planungen in das Einzelhandelskonzept

In der Gemeinde Hollenstedt stehen derzeit nachstehende Einzelhandelsplanungen in der Diskussion,
die im Folgenden in das vorgeschlagene Standortkonzept eingeordnet und einer grundlegenden Bewer-
tung unterzogen werden.

Abbildung 33: Nachnutzung des Areals der Gartnerei Heins
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Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsein-/Ausgang unmittelbar an der Moisburger StralRe
(L 141). Auf dem rd. 2 ha grof3en Areal befinden sich derzeit noch die ehemaligen Gewéachshauser/Ne-
bengebdude der Gértnerei Heins.

Erste Planungen sehen die Errichtung von Wohngeb&uden (u.a. auch Mehrgenerationswohnen) auf dem
Areal vor. Dabei steht auch die Verlagerung der Samtgemeindeverwaltung, die sich derzeit an der
Hauptstral3e in Nachbarschaft zum Edeka-Markt befindet, in der Diskussion. Im Rahmen dessen wird
auch eine mdgliche Verlagerung sowie Modernisierung/Erweiterung des Edeka-Marktes aus dem Orts-
zentrum (HauptstraRe) zum Planstandort diskutiert, wobei auch eine Neuansiedlung eines weiteren
Edeka-Marktes mit einer Verkaufsflache zwischen 2.000 bis 2.400 m?2 in Betracht gezogen wird. In die-
sem Zusammenhang bestehen auch erste Konzeptentwiirfe, die zusétzlich zu der Verlagerung/Neuan-
siedlung des Edeka-Marktes die Verlagerung eines im Ortszentrum ansassigen Lebensmitteldiscounters
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(Lidl) mit einer Verkaufsflache von rd. 1.400 m2 beinhalten, der ggf. durch einen Drogeriemarkt
(rd. 600 m2 VKF) arrondiert werden soll.

Aus Sicht der BBE Handelsberatung GmbH sollte von der Verlagerung bzw. Neuansiedlung des
Edeka-Marktes bzw. des Lidl Lebensmitteldiscounters auf das Areal der ehemaligen Gértnerei
Heins zwingend Abstand genommen werden.

Zum einen wirde der Rickzug des Ankermieters Edeka aus dem Ortszentrum von Hollenstedt eine signi-
fikante Schwachung der Einzelhandelsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde nach
sich ziehen, zum anderen ist aus gutachterlicher Sicht jetzt schon absehbar, dass die geplante Ansied-
lung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes (d.h. > 800 m2 Verkaufsflache) auf Basis von § 11 Abs.
3 BauNVO keine Chancen fir eine landes- und regionalplanerische Genehmigung bestehen. Dies ist, ne-
ben der fehlenden stadtebaulichen Integration des Planstandortes (Integrationsgebot), insbesondere mit
den zu erwartenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen (Umsatzumverteilungseffekten) auf den
zentralen Versorgungsbereich (Ortszentrum) von Hollenstedt zu begriinden (Beeintrachtigungsverbot).

Auch die in der niedersachsischen Landes- und Regionalplanung vorgesehen Ausnahmeregelungen fir
die Ansiedlung von groR3flachigen Lebensmittelméarkten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche, wird,
aufgrund des zu erwartenden Funktionsverlustes des zentralen Versorgungsbereiches (Ortszentrum),
aller Voraussicht nach nicht greifen. Diese gutachterliche Bewertung gilt auch fir eine mdégliche Verlage-
rung eines Lebensmitteldiscounters (z.B. Lidl) aus dem Ortszentrum an den Neu-Standort.

Abbildung 34: Modernisierung/Erweiterung des Edeka-Marktes am Standort Hauptstra3e (Entwurf)
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Demgegeniber ist die alternative Planungsvariante hinsichtlich einer méglichen Modernisie-
rung/Erweiterung des bestehenden Edeka-Marktes am Alt-Standort (Hauptstrafie) aus gutachterli-
cher Sicht ausdriicklich zu begriiRen (siehe Abb. 34).

Vorrausetzung hierfir ist jedoch die angedachte Verlagerung der Samtgemeindeverwaltung an den Plan-
standort der ehemaligen Gértnerei Heins, um die notwendigen Flachenpotenziale am Alt-Standort er-
schlieBen zu kénnen. Wie bereits im Kapitel 5.5 ausgefihrt, ist der derzeitige Edeka-Markt als nicht mehr
marktgerecht einzustufen und bendtigt als einziger Lebensmittelvollsortimenter im Samtgemeindegebiet
von Hollenstedt die Méglichkeit zu einer Modernisierung zzgl. Verkaufsflachenerweiterung > 2.000 mz2,
Damit wirde zum einen ein wichtiger Ankermieter im zentralen Versorgungsbereich von Hollenstedt mit-
tel- bis langfristig 'gesichert’, zum anderen wiirde mit einer Modernisierung/Erweiterung des Edeka-Mark-
tes die Versorgungsfunktion im grundzentralen Verflechtungsbereiche der Gemeinde (= Samtgemeinde-
gebiet) nachhaltig optimiert werden. Eine spirbare Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit der angren-
zenden Lebensmitteldiscounter im Ortszentrum kann dabei aller Voraussicht nach ausgeschlossen wer-
den, ist jedoch im konkreten Einzelfall in Form einer Auswirkungsanalyse gutachterlich gesondert zu pri-
fen.

Abbildung 35: Modernisierung/Erweiterung des Aldi-Marktes am Standort Am Stinnberg (Entwurf)

(LTI I,J\ A\
LU - W

Eine dritte Planung, die derzeit im Gemeindegebiet von Hollenstedt diskutiert wird, bezieht sich auf eine
mdgliche Verlagerung/Modernisierung des Aldi Lebensmitteldiscounters am Standort Am Stinnberg. Hier
bestehen erste konzeptionelle Entwirfe den Anbieter auf das Postgelande unmittelbar sudlich des derzei-
tigen Standortes zu verlagern und dabei gleichzeitig auf rd. 1.040 m2 Verkaufsflache zu erweitern.
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Vor dem Hintergrund des im Standortbereich vorhandenen Neigungsgefélles sehen die Konzeptentwurfe
die Realisierung eines zweigeschossigen Baukorpers vor, wobei im UG Flachen fur die neue Postfiliale
vorgesehen sind und auf Erdgeschossebene der neue Aldi-Markt entstehen soll.

Eine Modernisierung/Erweiterung des Anbieters Aldi erscheint aus Sicht der BBE Handelsbera-
tung nicht zwingend erforderlich, sollte jedoch auch nicht kategorisch ausgeschlossen werden.
Da sich der Anbieter in einer stadtebaulich integrierten Lage im Ortszentrum der Gemeinde befin-
det, sind bestandssichernde MaRnahmen in Form einer Modernisierung bzw. Verkaufsflachener-
weiterung durchaus wiinschenswert.

Entscheidend ist hierbei wiederum die Standortwabhl fir eine mégliche Neuaufstellung des Lebensmittel-
discounters, die im Bereich des Ortszentrums (zentralen Versorgungsbereiches) stattfinden sollte. Die
bereits diskutierte Projektplanung mit einer Realisierung eines neuen Marktes unmittelbar sudlich des Ist-
Standortes auf dem Post-Areal ist aus Sicht der Gutachter durchaus denkbar, wenngleich die erhohte
Baulast/Geschossigkeit bzw. Flachenversiegelung unmittelbar vis a vis des Friedhofes aus stadtebauli-
cher Gesamtsicht zu diskutieren ist und ein ‘Manko' darstellt.

Ein positiver Nebeneffekt ware im Zuge der angedachten Verlagerung/Modernisierung des Le-
bensmitteldiscounters die am Alt-Standort frei werdende Mietflache des derzeitigen Aldi-Marktes
(siehe Abb. 35). Diese ware aus gutachterlicher Sicht durchaus pradestiniert, einen Drogeriefach-
markt '‘aufzunehmen’, der bislang im Gemeindegebiet fehlt. Damit kdnnte die derzeitige Angebots-
licke in diesem Marktsegment geschlossen werden und dartber hinaus eine weitere Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbereich (Ortszentrum) eingeleitet wer-
den. Zudem wirde sich mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Hollenstedt die grundzent-
rale Versorgungsfunktion im Samtgemeindegebiet spurbar optimieren, da bislang kein spezifi-
sches Angebot in diesem Marktsegment existiert.

Bei einer gangigen GroéRendimensionierung von rd. 600 m2 Verkaufsflache (< 800 m2 VKF) ware die An-
siedlung eines Drogeriemarktes auf dem Areal der ehemaligen Gartnerei Heins - im Zuge der Verlage-
rung der Samtgemeindeverwaltung zzgl. Wohnbebauung - zwar durchaus denkbar und voraussichtlich
landes- und regionalplanerisch genehmigungsféhig, jedoch wenig realistisch. Demgegenuber wirden flr
den stadtebaulich integrierten Alt-Standort im zentralen Versorgungsbereich sowie den zu erwartenden
Synergieeffekten zu dem neuen Aldi-Markt sowie Penny Lebensmitteldiscounter gute Chancen zur Bin-
dung eines Drogeriemarkt-Anbieters (z.B. Budnikowsky) bestehen.
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8 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fur die kinftige Einzelhandelssteue-
rung und als Abwagungsgrundlage fir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, dass die Ge-
meinde das Konzept als “sonstige stadtebauliche Planung” gemal § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlief3t.
Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das planungsrechtliche Instrumen-
tarium sowohl fur die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

8.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den Zentralen
Versorgungsbereich zu erreichen, wird der Gemeinde Hollenstedt mit dem vorliegenden Konzept empfoh-
len, Ausschlussregelungen fir die Standortbereiche aul3erhalb des Zentralen Versorgungsbereichs zu
treffen.

Beziglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungsgericht
mit Urteilen von 27.03.20132° klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung eines Bebau-
ungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung auRerhalb eines Zentrums mit dem Ziel steuern soll, den
Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu fordern, allein auf ein beschlossenes Ein-
zelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, das die Kommune als sons-
tige stadtebauliche Planung im Sinne von 8 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossen hat, nicht mehr erfor-
derlich, jeden Ausschlussbebauungsplan mit Bezug auf den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stad-
tebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stadtebauliche Rechtferti-
gung sortimentsbezogener Einzelhandelsausschliisse vereinfacht die kommunale Planungspraxis und
schafft Rechtssicherheit.

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zul&sst,
hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klargestellt.
Demnach sind auch Sortimentsbeschréankungen des Einzelhandels zulassig, wenn diese Differenzierung
marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist
dann erfullt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitét vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite
18).

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortberei-
chen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschréankungen nicht nur auf grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 der so
genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG
NRW vom 22. April 2004 lasst 8§ 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im

20 Urteile 4 C 13.11,4 CN 6.11 und 4 C 7.11
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Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebie-
ten nach § 8, Industriegebieten nach 8 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulédssigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-
nungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Bauge-
bietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kommune zur stadtebauli-
chen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete ermachtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu, in den
Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderun-
gen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen erméglicht werden und damit einen
erweiterten Bestandsschutz fiir Betriebe zu gewéhren, die bei typisierender Betrachtungsweise 'an sich'
unzulassig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wrttemberg vom
08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Ermessen der Gemeinde liege, von dieser
Ermachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fir den Ausschluss eines erweiterten Bestands-
schutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche Begriindung und eine ordnungsgemaéfe Abwa-
gung (VGH BW, 3 S 2356/12).

8.2  Stadtebauliche Prufung von Ansiedlungsvorhaben des groR3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fir die planungs-
rechtliche Behandlung des grof3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stédtebauliche Entwick-
lung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Ver-
sorgungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach
Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur ste-
hen. Dariiber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe des LROP Nieder-
sachsen 2017, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
ches befindet (Ausnahmen flr Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind mdglich) .

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige Einzel-
handelsbetrieb mit dem stédtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Be-
lang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Grenze der Grol3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind Einzelhan-
delsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache
von 800 m2 uiberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéngig von lokalen Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrof3en grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit
mehrerer Einzelhandelsbetriebe als gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von 8 11 Abs. 3
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BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04,
Urteil vom 24. November 2005):

m Ob es sich bei einer Verkaufsstatte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt, be-
stimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

m Fur die rAumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auf3en erkennbaren
baulichen Gegebenheiten abzustellen.

m Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbst-
sténdig, d. h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb
baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalraume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kénnen.

Ist innerhalb eines Geb&audes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststéandig nutzbare betriebliche
Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen grofR3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne
von 8 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb ge-
pragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein
Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch
nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften, vgl.
OVG Miinster, Az. 10 A 1144/11 vom 29. Mai 2013).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 m2
Uberschreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache auf, ist
die Genehmigungsbehdrde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als
1.200 m2 Geschossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu missen Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung
ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVQ] bezeich-
neten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréR3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sach-
verhaltes resultieren. Dabei konnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen,
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m Dbei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossfla-
che unter 800 m? liegt,

m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

m bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb
des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevolkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich
integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines au3ergewdhnlich hohen Nach-
fragepotenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, jedoch aulRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Rege-
lung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann,
wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der
BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzuléssig, es sei denn, die Eigenart der ndheren
Umgebung wird bereits durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht somit faktisch
einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

8.3  Festsetzung von Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen in
Sondergebieten des groR¥flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsétzlich in einem 'vertraglichen
Rahmen' zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaf

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassigen Ver-
kaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche und
definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgen,
die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren. Dabei ist
darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen
und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet‘ muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die
BauNVO bei den tbrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zuléssige
Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getrof-
fen werden. Dadurch ergibt sich ein gro3erer Spielraum, die zuléssige Nutzung zu konkretisieren. Neben
der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festset-
zung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufihrenden zulédssigen Anlagen) unerlasslich.
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Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vorhaben-
bezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbe-
schrankungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fur unwirksam erklért worden, weil
sie weder als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung zuléssig ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zulassig, da die Ge-
meinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung n&her konkretisieren
und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das
von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von ihr festgesetzten Sonder-
gebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen
selbst festsetzen.?!

Bei groR3flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich vertrag-
liche Obergrenze flr zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der Art und
Grolie des konkreten Vorhabens sowie von der 6rtlichen Situation ab.

Gemal LROP Niedersachsen 2017 ist die Hochstgrenze fur Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten an nicht-integrierten Standorten auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, max. jedoch auf 800 m2
Zu beschréanken.

8.4  Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrénkung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach § 1 Abs.
5 und 9 BauNVO grundsatzlich dann mdglich, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von
Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht be-
reits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.2? In dem vorgenannten Urteil wird u.
a. ausgefihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fulle der nach

§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so dass die Wah-
rung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart aus-
schlief3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet eine
Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kénnte, die hinsichtlich Sortiment und Verkaufsfla-
chenumfang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB beriihren kdnnte und somit
raumordnungsrechtliche Relevanz erreichen wirde. Unter anderem das Oberverwaltungsgericht Liine-
burg hat mit einem Urteil vom 10.07.2014 festgestellt, dass bei Gewerbegebietsplanungen unter Beach-

2 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07

22 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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tung der landesplanerischen Ziele zur Verhinderung zentrenschadlicher Agglomerationen und unter Be-
achtung nachbargemeindlicher Belange Einzelhandelsausschliisse erforderlich werden kénnen. (OVG
Luneburg 1. Senat, Urteil vom 10.07.2014, 1 KN 121/11)

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Ver-
kaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungs-
plane auszuschlieRen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur als Randsor-
timente zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im
Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer be-
grenzten Verkaufsflache Giberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. Ki-
osk).

Auch sollten Verkaufsstéatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Handwerks-
betrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

m dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
m in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
m dem Hauptbetrieb flaichenmalfiig deutlich untergeordnet ist und

m die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener Be-
standsschutz eingeraumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:
m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

m Handwerks- und Gewerbebetrieben die Méglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzel-
handel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

® zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Er-
weiterungen, Nutzungséanderungen und Erneuerungen zugestanden.

8.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten
Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umsténden erforderlich
werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelungen

zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf
Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kénnen.
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Auch der Gemeinde Hollenstedt steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen
zuzulassen, grundsatzlich offen. Denn aufgrund der im zentralen Versorgungsbereich gegebenen Ange-
botsstrukturen und der marktseitigen Rahmenbedingungen kénnen auch nicht-grof3flachige Betriebe mit
weniger als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten au3erhalb des
Hauptzentrums so ausgepréagte Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptgeschéftslage entfalten, dass deren
Ansiedlung der notwendigen Forderung des Zentrums entgegenlaufen wirde.

Generell ist aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten) Einzel-
handelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

8.6  Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geéndert worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei Auf-
stellung der Bauleitplane zu beriicksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden. Um dieses
Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB mdglich, in einem Bebau-
ungsplan beschrankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, ohne dass ein Bau-
gebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn wie
bereits in friiheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische Ausschluss
einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schliissigen Plan-
konzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Gberpriift werden kann“ (VGH Mannheim,
Urteil vom 28.01.2005)%.

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrtcklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift insbeson-
dere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30
oder § 34 bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
geschaffen werden sollen.

8.7  Madoglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes durch die
Bauleitplanung — Zusammenfassung der Empfehlungen

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts werden fiir die kinf-
tige Bauleitplanung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

23 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berucksichtigung der spezifischen Berliner

Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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m Neuansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
sind grundsatzlich nur noch innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Hollenstedt mog-
lich.

m Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung von
gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches durch geeignete Bebauungspléane mit
Festlegungen von Verkaufsflachen und Sortimenten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

m  Grofiflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs an stadtebaulich geeigneten Standorten (Erganzungs-/Sonder-
standorte) grundsatzlich zuzulassen. Dabei ist der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente
auf 10 % zu beschranken, wenn negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich ausgeschlossen werden kénnen.

m Um Schadigungen des zentralen Versorgungsbereichs zu vermeiden, sind Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an Standorten auf3erhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches konsequent tber Bebauungsplanfestsetzungen zu steuern. Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher sind in Gewerbege-
bieten auszuschlieRRen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zu-
lassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im
Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

® In Mischgebieten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen werden, wenn de-
ren Ansiedlung die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet. Dies ist im
Einzelfall gutachterlich nachzuweisen.

® In den Wohngebieten des Kernortes und in den Ortsteilen sollten nur noch Laden fir die Gebiets-
versorgung wie Nachbarschaftsladen, Lebensmittel SB-Geschafte, Ladenhandwerksbetriebe und
Kioske zugelassen werden.

m Vorhandene Bebauungsplane sind daraufhin zu tGberprifen, ob der angestrebte Schutz der zent-
ralen Versorgungsbereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert.
Gdf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
durch geeignete Bebauungsplane auszuschlie3en.

m FUr den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Einhaltung
der vorab definierten stadtebaulichen Ziele gewéhrleisten. Dabei ist auch zu priifen, ob als zusatz-
liches planungsrechtliches Steuerungsmoment Bebauungspléane nach § 9 Abs. 2 a BauGB An-
wendung finden kénnen. Danach ist es mdglich, in einem Bebauungsplan fur im Zusammenhang
bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten die Zulassigkeit beschrénkende Festsetzun-
gen zu treffen, um die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.
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9 Fazit

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes werden fiur die kunftige Bauleitplanung
zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion und des zentralen Versor-
gungsbereichs

Prioritéat der Entwicklung des Hauptzentrums/Ortszentrums Hollenstedt

Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten auf geeignete Sonderstandorte

Die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes zeigen, dass im Gemeindegebiet von Hollenstedt Chancen
bestehen, den Einzelhandel fur die Bevolkerung in der Gemeinde sowie dem Samtgemeindegebiet at-
traktiver zu gestalten. Um diese Entwicklungschancen zielgerichtet zu nutzen, sind folgende Schritte von

Bedeutung:

B Beschluss der im Einzelhandelskonzept formulierten Leitziele

m Beschluss des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs, um eine
zielgerichtete Entwicklung in diesem Bereich zu ermdglichen und alternative Standortplanungen,
die den Entwicklungszielen entgegenlaufen, auszuschlie3en.

B Beschluss der "Hollenstedter Liste" zur Sortimentsdefinition

m Konsequente Uberarbeitung der bestehenden Bebauungspléane, um mit Hilfe von textlichen Fest-
setzungen zum Einzelhandels- bzw. Sortimentsausschluss ungewollte Entwicklungen auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs auszuschliel3en.

m Fur Neuansiedlungen wie auch die Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten stellt der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich
Hauptzentrum/Ortszentrum Hollenstedt zukiinftig den priméren Ansiedlungsstandort dar. Dabei
sollen sich die Versorgungseinrichtungen an der zu versorgenden Bevdlkerung in dem zugeordne-
ten grundzentralen Verflechtungsbereich (= Samtgemeindegebiet) orientieren.

m Der (grof3flachige) Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch aufRerhalb

des zentralen Versorgungsbereichs an stadtebaulich geeigneten Standorten grundséatzlich zuzu-
lassen, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf ein zentrenvertragliches MalR beschrankt
werden (i. d. R. max. 10 % der Verkaufsflache). Als méglicher Entwicklungsstandort steht hierfir
das Gewerbegebiet Am Ahrensbusch zur Verfigung.
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AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere die Bestandssicherung der grofflachi-
gen Lebensmittelméarkte im zentralen Versorgungsbereich Prioritat haben sollte. Im Fokus sollte
dabei die Modernisierung/Erweiterung des Edeka Lebensmittelvollsortimenters sowie ggf. die
Modernisierung/Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscounter zzgl. der Neuansiedlung eines Dro-
geriemarktes im Ortszentrum der Gemeinde stehen.

Hamburg, Februar 2021

BBE Handelsberatung GmbH
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