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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag Untersuchungsdesign
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Lehrte als = Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
Grundlage fur die strategische Steuerung des Einzelhandels und der Bau- vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Lehrte

leitplanung im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen

) Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels und Dokumentation
Rahmenbedingungen

der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Stadt Lehrte
=  Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-

Auftraggeberin delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
Stadt Lehrte flisse und Kaufkraftabflisse

Fachdienst Stadtplanung = Uberpriifung und Fortschreibung der vorliegenden Abgrenzung zent-
Rathausplatz 1 raler Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung einer fiir Lehrte spe-

31275 Lehrte zifischen Zentrenhierarchie

= Fortschreibung der Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter
und nicht-zentrenrelevanter Sortimente fir die Stadt Lehrte unter Be-
Januar 2021 - April 2021 achtung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Analysezeitraum

= Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale,

Zielsetzung um die Kaufkraft nachhaltig in der Stadt Lehrte zu binden

= Erarbeitung von Entwicklungsméglichkeiten und Handlungsempfeh-
lungen fiir den Einzelhandel in Lehrte insgesamt und speziell fir die
Innenstadt

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Lehrte
sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen der Raumordnung
(derzeit geltendes Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) fir die
Region Hannover 2016), der Landesplanung (derzeit geltendes Landes-
Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017) sowie des Bauge-
setzbuches erfiillt werden. Gleichzeitig sollen aktuelle Trends und Entwick-
lungen im Einzelhandel beriicksichtigt werden.

Vorbemerkung zur Methodik

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt
Lehrte basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima-Projektteam im April 2021 mit punktuellen Ak-
tualisierungen aus November 2021.

MaBgebliche Relevanz haben die Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie die Aufstellung der ortsspezifischen Sortimentsliste fiir die

Stadt Lehrte. . . . , .
= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt tber ver-

offentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weitere Quellen der
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Branchen- und Betriebsberichtserstattung’ sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

= Die kaufkraftrelevanten sowie soziodemographischen Daten beziehen
sich einheitlich auf das Jahr 2021. Die touristischen Daten beziehen sich
auf das Jahr 2021. Zur Verwendung der Verbrauchsausgaben im Ein-
zelhandel siehe auch Exkurs ,Hinweis zur Verwendung der Verbrauchs-
ausgaben im Einzelhandel” in Kapitel 12.2.

= Vergleiche wurden, wo mdglich und sinnvoll, zu den Daten des Einzel-
handelskonzeptes 2011 gezogen.

" u.a. EHI Retail Institut e.V., Statista, TradeDimensions



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lehrte 2022

cima.

2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

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

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

Bei leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel grundsétzlich vor al-
lem durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der
Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein Instrument zur Erhéhung
von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz der wieder zu-
nehmenden Qualitatsorientierung und den in den letzten Jahren gestie-
genen privaten Verbrauchsausgaben in Folge langer Zeit guter Arbeits-
marktlage und steigender Gehalter bleibt der Kaufpreis auf Kundschafts-
seite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Noch nicht absehbar sind die sich im Zuge der Corona-Entwicklungen
vollziehenden Auswirkungen in Bezug auf Verbrauchsausgaben und Ein-
kaufsverhalten. Es lasst sich allerdings prognostizieren, dass der Online-
Handel eine weitere, teils deutliche Zunahme erfahren wird.

2.1.1 Online-Handel

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Online-Handels (E-Com-
merce) auf den stationaren Einzelhandel. Dies hdngt vor allem mit der

2 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE) 2021

rasanten Umsatzentwicklung des Online-Handels zusammen (vgl. Abbil-
dung 1).

Abbildung 1: Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), 2021
Bearbeitung: cima, 2022

Zwischen 2010 und 2019 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
wachstum von ca. 119 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von rd. 28 %, verzeich-
nen. Das Wachstum ist zu einem wesentlichen Anteil auf Umsatzzuwéchse
im Onlinehandel zurlickzufihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von
rd. 20,2 Mrd. € im Jahr 2010 auf ca. 59,2 Mrd. € im Jahr 2019 generiert
werden?. Bezieht man das erste Pandemiejahr 2020 mit in den Betrach-
tungszeitraum ein, ergibt sich flr den gesamten Einzelhandel sogar eine

10
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Steigerung von ca. 35 % und der Umsatz im Onlinehandel erreicht ca. 72,8
Mrd. €3 Auch fir das Jahr 2022 wird aufgrund der anhaltenden Pandemie
und der damit einhergehenden Einschrankungen im o&ffentlichen Leben
und beim Einkaufen von einem weiteren deutlichen Umsatzanstieg aus-
gegangen. Wenngleich die Onlineausgaben pandemiebedingt einen
deutlichen Umsatzsprung verzeichnet haben, setzt sich hier in verstarkter
Form ein Trend fort, der bereits vor mehr als zehn Jahren begonnen hat
und seitdem ein konstantes Wachstum verzeichnen konnte.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung Online- und stationéarer Einzelhandel
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Bearbeitung: cima, 2022

In der Abb. 2 wird die Entwicklung der Anteile des Online-Handels am Ge-
samtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass der
Online-Anteil an den Umséatzen noch relativ gering ist: rd. 87 % der

3 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE) 2021
4 Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik)

cima.

Umsatze finden nach wie vor groBtenteils in stationaren Geschaften statt.
Jedoch ist ein rasantes Wachstum der Anteile des Online-Handels in den
letzten zehn Jahren deutlich erkenntlich. Dabei ist anzumerken, dass der
klassische Versandhandel tber Print-Kataloge zunehmend an Bedeutung
verliert und das Wachstum vor allem auf den wachsenden Anteil des On-
line-Handels, einschlieBlich des Mobile-Commerce (Einkauf Gber mobile
Endgerate, wie bspw. Smartphones) zurlckzufiihren ist.

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezogen al-
lerdings sehr unterschiedlich dar. Die wichtigsten Umsatztrager sind die
Sortimentsbereiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwa-
ren etc.), CE4/ Elektro und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Biicher, Sportbe-
darf). Alle anderen Branchen spielen eine untergeordnete Rolle (vgl. Ab-
bildung 3).

Wahrend der Corona-Pandemie konnten im Jahr 2020 u.a. aufgrund der
temporaren BetriebsschlieBungen im Einzelhandel alle Branchen einen Zu-
wachs ihres Online-Anteils verzeichnen, v.a. auch das Segment der FMCG>.
Inwiefern sich dieser Trend im gleichen AusmaB mittelfristig weiter fort-
setzt, ist zum aktuellen Zeitpunkt nicht vorherzusagen. Daher sind in der
Abbildung 3 sowohl die Werte fiir 2019 und 2020 angegeben.

° Die Fast Moving Consumer Goods (FMCG) umfassen die Sortimente des periodischen Be-
darfs, welche alltdglich gebraucht und somit regelmaBig nachgekauft werden missen (v.a.
Lebensmittel, Wein & Sekt, Kérperpflege & Kosmetik, Drogeriewaren, Heimtierbedarf).
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Abbildung 3: Umsatzanteile nach Branchen am Gesamtvolumen des Online-
Handels 2019 und 2020
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Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-
starksten Branchen des Online-Handels die attraktivitatsbestimmenden
Sortimente der Einkaufsinnenstadte darstellen. Ein weiteres Anwachsen
der Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit unmittelbar zu Las-
ten des Innenstadthandels und kénnte in diesen sensiblen Standortberei-
chen zu einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder
zumindest zu Trading-Down-Prozessen fiihren.

Neben den verzeichneten rasanten Wachstumszahlen hatte der E-Com-
merce in den vergangenen Jahren allerdings auch z.T. mit Renditeproble-
men zu kdmpfen. Selbst Firmen wie Amazon oder Zalando wiesen trotz

6 Quelle: HDE Online-Monitor, 2020

cima.

Milliarden-Umsatzen regelmaBig Verluste im dreistelligen Millionenbe-
reich aus.

Die Geschaftsergebnisse sind vor allem auf die hohen Personal-, Logistik-
und Distributionskosten des Online-Handels zuriickzufiihren. Eine Son-
derproblematik sind dabei die Retouren. So werden beispielsweise im Tex-
tilbereich mehr als 60 % aller Waren von der potenziellen Kundschaft kos-
tenfrei zurlickgesandt. Sie missen dann mit hohem personellem Aufwand
wieder ausgepackt, gereinigt und versandfertig gemacht werden. Vielfach
werden die Produkte daher von einigen Unternehmen einfach entsorgt.

Auch der logistische Aufwand des Internet-Handels ist enorm. So rihmt
sich z. B. Amazon, bis zu 5 Millionen Einzelartikel zu offerieren. Selbst unter
Berlicksichtigung der dezentralisierten Unternehmensstrukturen sind die
Kosten fiir Beschaffung und Distribution dadurch entsprechend hoch.

Der vorstehende Exkurs Uber die aktuellen Probleme des Online-Handels
soll jedoch nicht den Eindruck erwecken, dass diese Wirtschaftsform Zu-
kunftsprobleme aufweist. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich der
Markt unter stetigem Wachstum sukzessive bereinigt.

Wahrend der Online-Handel im Nonfood-Bereich bereits etabliert ist, be-
findet sich der Online-Lebensmittelhandel noch in der Pionierphase. Die
Konzepte reichen dabei von Online-Shops des etablierten Lebensmittel-
handels (z. B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu reinen Online-Anbietern, wie
mytime.de, hellofresh.de, picnic oder amazon fresh.

Verzeichneten die Non-Food-Sortimente im Online-Handel im Zeitraum
2011-2019 eine durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate von 11,5 %, lag
diese bei den Food-Sortimenten bei 18,6 %.6 Wahrend vormals eher Le-
bensmittel mit Spezialitatencharakter wie Wein oder StiBwaren online ge-
kauft wurden, kauft heute ein zunehmender Teil der Bevdlkerung einen
Teil ihrer Wocheneinkdufe bereits online ein. Gemessen am gesamten On-
line-Handel liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (inkl. Wein & Sekt)
mit 4,4 % im Jahr 2020 allerdings auf einem geringen Niveau.’

7 Quelle: HDE Online-Monitor, 2020
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Die Griinde fir die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind
u. a. in dem dichten Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und
den langen Offnungszeiten zu sehen. Insbesondere die flichendeckende
Versorgung ist ein Grundbedurfnis, das der stationdre Handel beinahe
vollstandig deckt. Auch in der Sortimentsbreite und -tiefe kdnnen nicht
alle Online-Shops mit dem stationdren Lebensmittelhandel mithalten: Vor
allem Frischeprodukte werden bislang nicht flachendeckend online ver-
trieben und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im Le-
bensmittelbereich.

2.1.2 Veranderte Kundschaftsanspriiche

Sowohl Kundschaft als auch Einzelhandel reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und
die Konsumierenden werden fiir den Einzelhandel dadurch ,unberechen-
barer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Verhalten beim Ein-
kauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Einkaufs-
statten und Vertriebswegen.

Die Anspriiche der Kundschaft steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erleb-
nis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht
der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In
Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare Handel
seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert. Dies betrifft beispielsweise
den direkten Kontakt mit dem Produkt und die Beratung vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Personalisierung,
Service und Convenience werden somit nicht nur fiir den Konsumierenden
beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir den Handel steigt deren Bedeu-
tung im Wettbewerb mit dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-
tegien des Handels, um die hybride Kundschaft anzusprechen.

cima.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskana-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fir die Kundschaft
von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um die Kundschaft in den Verkaufsraum zu lenken. Auch
das Wecken von Sympathie durch regelméBige und individuelle Aktionen
und Aufmerksamkeiten kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-
nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Mdglichkeiten zu
einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufs-
raum und die Warenprasentation beschrankt, auch der Online-Auftritt und
Social-Media-Kanale stellen wichtige Plattformen fir eine gelungene In-
szenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zum Wettbewerb zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. (iber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein
positives Bild in den K&pfen zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kundschaft, sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt, zu verstehen.
Letzteres zeigt sich u. a. im Lebensmitteleinzelhandel durch ein individu-
elles und passgenaues Angebot zum schnellen Verzehr direkt zum Mit-
nehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladenge-
staltung wieder: Ubersichtlichkeit und ein bequemes Erreichen der Waren
sollen den Einkauf erleichtern.
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Abbildung 4: Convenience-Betrieb und ,, REWE to go”
= S F I D

L e

Quelle: cima

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsun-
ternehmen geht es weniger um den Umsatz als um die Prasenz in den
Top-Lagen der Zentren. Ziel ist es, durch Exklusivitat die Bekanntmachung
der Marke voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen” weder interaktive
noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten
Produkte und Entwicklungen zundchst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Handel. Die Identi-
fikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition
sowie ein glaubwiirdiges Auftreten kdnnen hier von Vorteil sein. Es wird
dabei weniger Wert auf den ,groBBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit
und eine kompetente Beratung gelegt. Warenprasentation und Ladende-
sign kdnnen auch puristischer anmuten.

Mono-Label-Store

Als Mono-Label-Stores werden Geschéafte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so bieten mitt-
lerweile viele Firmen verschiedener anderer Branchen ihre Marken in die-
ser Form an. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen

cima.

Verkaufendem/ Unternehmen und Kundschaft. Aufgrund dieser engen
Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der
Kundschaft reagiert werden. Statt einer groBen Markenvielfalt in Multi-La-
bel-Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusam-
menarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die
Kundschaftsbindung erhdhen. Dies kann durch die Ergdnzung des eige-
nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Service-
leistungen im Geschéft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von
Produkten/ Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-
spiel fur die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des sta-
tiondren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiter-
bildungsangeboten. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-
rungen, den Aufbau und die Installation des Gerates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Ware umfassen. Die Schaf-
fung von Zusatzleistungen erganzend zu den angebotenen Produkten ist
fur den stationdren Einzelhandel eine Mdéglichkeit, sich gegenliber dem
Online-Handel zu profilieren.

Concept-Store

Concept-Stores verbinden das Element des Erlebniseinkaufs mit ausge-
wahlten Produkten. Der Cross-Selling-Ansatz wird als Hauptbestandteil
der Geschéftstatigkeit etabliert. Damit zielt das Konzept auf eine be-
stimmte Zielgruppe, die emotional angesprochen werden soll. Durch ein
oftmals wechselndes Sortiment sollen dabei gezielt Anreize geschaffen
werden, das Ladenlokal zu besuchen und eine hohe Kundschaftsbindung
herzustellen. Sie zielen weniger auf bestimmte Produkte oder Marken als
auf das allgemeine Interesse der Kundschaft. Standig wechselnde und un-
gewdhnliche Artikel werden in einem meist hochwertigen Interieur pra-
sentiert.
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Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das gednderte Konsumverhalten ist die wei-
terhin zunehmende Digitalisierung. Fiir den stationdren Handel kann
E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft
sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit
einhergehenden Vorteilen die Wettbewerbssituation fiir den stationaren
Einzelhandel. Konsumierende mdchten sich vor dem Kauf jederzeit, Gber-
all und Gber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum einen im Geschaft
durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und
Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen
Netzwerken, genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal zu bedienen; es missen moglichst alle Kanéle
genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim so-
genannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebska-
nalen wahlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationarem Han-
del. Beim Cross-Channeling kann wéahrend des Einkaufes zwischen den Ka-
nalen gewechselt werden, z. B. wenn das Produkt online bestellt und sta-
tiondr im Geschaft abgeholt wird (,Click & Collect”).

Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung
oftmals online vorbereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research On-
line, Purchase Offline (online suchen, offline kaufen)) — eine Chance fiir den
stationaren, mittelstandischen Handel vor Ort. Essenziell furr die stationdre
Handlerschaft ist dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum La-
dengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
Daruber hinaus bieten Unternehmen Dienste, um sich digital zu positio-
nieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu wer-
den. Dies kann uUber Anbietende von lokalen und nationalen Online-
Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch lber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.)

cima.

erfolgen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Insta-
gram, Twitter und YouTube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu
bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationare
Handel verstarkt zum Ausstellungs- und Prasentationsraum: Beim soge-
nannten ,Showrooming” informieren sich Interessierte im Laden, kaufen
anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel besteht
darin, die Vorteile aller Vertriebskanale zu kombinieren, und somit ein La-
dengeschéft zum echten Fuhlen, Erleben, dem Kontakt mit dem Produkt
und anschlieBender Bestellmoglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall
gelingt es dem stationdren Einzelhandel, dass die Kundschaft am Ende bei
ihm kauft — offline im Laden oder online.

2.1.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen des Einzelhandels fihren die Rahmenbedingun-
gen zu einer Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung
und Positionierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbe-
stimmend:

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

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
botsformen, v.a. bei Betrieben mit aperiodischen Hauptsortimenten
(z.B. Bekleidung/ Wasche). Die Profilierung der Betriebe wird weiter ge-
scharft.

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

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multi-Marken-
Image oder klassische Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile.
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Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Han-
dels- und Vertriebsnetze.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Einkaufskooperationen bieten Kostenvorteile, Dienstleistungs-ko-
operationen konnen Serviceleistungen und Kundschaftsbindung ver-
bessern.

Viele filialgefihrte Unternehmen sind nach dem Top-Down-Prinzip in
ihrer Expansionsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten
angekommen. Immobilienexperten sind sich einig, dass eine Mischung
aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen
Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attraktiven Innenstadteinzel-
handel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fiir
eine attraktive Bewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Mar-
kenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen ange-
sprochen werden.

Trading-Up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fur verdich-
tete GroBstadtlagen, Fachmarktzentren oder landliche Strukturen),
Aufwertung im Ladenbau (gréBerer Platzbedarf), Serviceebene (Conve-
nience, Ausbau des Ready-to-Eat-Angebots), neue Angebotsphiloso-
phien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht mehr
entscheidend. SB-Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam.
Der zunehmenden Alterung der Gesellschaft wird mit Dezentralisie-
rungsstrategien begegnet.

Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Uber neue Sorti-
mentsstrategien (zunehmende Etablierung von Markensortimenten,
zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sorti-
mente und des Ladendesigns, Convenience-Produkte etc.) und neue
Konzepte im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern
sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

cima.

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

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B.
MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

Weitere internationale Betriebe werden versuchen, den deutschen
Markt zu erschlieBen, da Deutschland als Europas groBter Einzelhan-
delsmarkt attraktiv ist.

Trend zur Vertikalisierung: Anbietende beherrschen die gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Betriebe wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (Store
Branding).

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

Versandhandel in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Ver-
sandkatalog, Onlinehandel und stationdrer Handel) wird sich weiter
etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pio-
nierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile ge-
winnen. Die Konzepte reichen dabei von Online-Shops der etablierten
Lebensmittelhandler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerértliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.
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Abbildung 5: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 - 2019
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2.1.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzel-
handel

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im
Fokus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der grofe Wettbe-
werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen, um
den Kundschaftsanspriichen (weiterhin) gerecht zu werden.

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also bei der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe, Erreichbarkeit, Zeit und

{nicht-filialisiert)

cima.

Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmendem
MaB wieder auf Qualitdt und Regionalitat beim Lebensmitteleinkauf ge-
achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomeratio-
nen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarkts erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenibergestellt: Eines der wesentli-
chen Probleme fir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern
liegt immer noch in ihrem groBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt mindestens 1.200 gm bis
1.800 gm Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen Gber 2.500 gm
keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen
nicht verfiigbar, missen Kompromisse eingegangen werden. Haufig kdn-
nen die Vorteile einer ansprechende Warenprasentation und die Auswahl
an Markenartikeln gegentber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht
herausgestellt werden.

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

= Die Anspriiche der Konsumierenden an die Warenprasentation steigen.
Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Présentation der Ware Uber die
Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware préasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den — bei Supermarkten be-
sonders erwarteten — Kundenservice zur Verfligung steht.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Wiinsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Su-
permarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem dariiber hinwegblicken kdnnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren iber der eigenen Kopfhdhe entfillt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gré-
Bere Flache verteilt werden.
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= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So sind zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverord-
nung, nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen wer-
den kdnnen muss oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten
fur Mehr- und Einwegflaschen im Laden zu beriicksichtigen.

= Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten fir frische Backwaren
bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. ,Ready-to-Eat"-
Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst abgepackt werden,
ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fiir Kiihltruhen, Kihlregale,
Kihlzellen etc.

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

eitgemaBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten
NI

Abbildung 6: Z

Quelle: cima

Grundsatzlich gilt fur zuklinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher und branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, welche die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines Nah-
versorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen dem
Wunsch der Konsumierenden nach einem ,One-Stop-Shopping” entge-
gen. Ein idealtypisches Nahversorgungszentrum in diesem Sinne

cima.

kénnte demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Anker-
betriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im wei-
teren Umfeld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost,
internationale Spezialitdten), Lebensmittelhandwerk (Backereien, Metzge-
reien) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen
Bedarfsbereiches erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch
je nach Standorttyp und Kundschaftsstruktur der optimale, zielgruppen-
orientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit ho-
her Sensibilitat fir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als
.neue Form” des Vollsortimenters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discoun-
ter (z. B. Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und
Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines
Nahversorgers Gbernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch
aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im
Umfeld an Bedeutung (Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemuseladen,
etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundschaftsorientierte
und leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstruk-
turen erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohn-
umfeldqualitat beitrdgt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder we-
sentlichen Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen
zielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozia-
ler Treffpunkt. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne
der ,Stadt der kurzen Wege" und der Verkehrsreduzierung.
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2.1.5 Aktuelle Auswirkungen der Corona-Pandemie

Die Corona-Krise und die MaBnahmen zur Bekdmpfung der Ausbreitung
des Virus haben den mittelstandischen Handel und die Innenstadte
schwer getroffen. Deutschlandweit waren im Friihjahr 2020 sowie auch
Ende 2020, Anfang 2021 und im Winter 2021 stationare Ladengeschéfte
voriibergehend geschlossen. Auch Gastronomiebetriebe und weitere Ein-
richtungen u.a. aus Kunst oder Kultur, die die Attraktivitdt von Innenstad-
ten und Stadtzentren maBgeblich préagen, hatten und haben weiterhin mit
massiven Beschrankungen zu kampfen.

Es ist nicht eindeutig absehbar, inwiefern sich die Corona-Krise auf ein-
zelne Bereiche des Einzelhandels auswirken wird und wie sich kurz- bis
mittelfristig Verdnderungen in der Einzelhandelslandschaft ergeben wer-
den. In den letzten Monaten wurden erste Studien und Untersuchungen
durchgefiihrt, die ein Stimmungs- und Meinungsbild der Gesellschaft skiz-
zieren und Trends aufzuzeigen versuchen. Eine Untersuchung des Han-
delsverbandes Deutschland zeigte u.a. auf, dass einzelne Sortimente wie
Bekleidung und Schuhe in der ersten Jahreshalfte des Jahres 2020 Um-
satzeinbuBen zu verzeichnen hatten, wéhrend andere Sortimente wie An-
strichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf oder Fahrrader, Fahrradteile und
-zubehor verstéarkt nachgefragt wurden.® Mittlerweile haben sich die Son-
dereffekte in diesen Bereichen deutlich abgeschwécht. Weitere Sonderef-
fekte wie Warenknappheit durch coronabedingte Lieferverzogerungen
traten hinzu.

Nach Ansicht der cima kénnen zumindest grundlegende Punkte festge-
halten werden. Zum einen gehdren Sortimente wie Nahrungs- und Ge-
nussmittel oder auch Drogerie- und Kosmetikartikel zu den Waren des
taglichen (Grund-)Bedarfs. Unabhangig von finanziellen EinbuBen oder
Arbeitsplatzverlusten werden diese Sortimente voraussichtlich weitaus
weniger mit UmsatzeinbuBen und -riickgangen zu kdimpfen haben als Wa-
rengruppen des aperiodischen Bedarfs. Durch Verdanderungen in der Ar-
beits- und Alltagsorganisation, und u. a. auch durch ausbleibende

8 Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Konsummonitor Corona, September 2020

cima.

Restaurantbesuche, hat der Lebensmittelhandel indes leichte Umsatzstei-
gerungen zu verzeichnen. Der Online-Handel verzeichnet weiterhin deut-
liche Zugewinne.

Im Konsummonitor Corona des Handelsverbandes Deutschland wurden
drei zentrale Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten definiert: Distan-
cing, Virtualisierung und lokale Vernetzung. Die Auswirkungen der Pande-
mie auf das Einkaufsverhalten werden in Abbildung 7 weiter ausgefihrt.

Abbildung 7: Veranderungen von Konsumierenden im Einkaufsverhalten

Das Grundbedirfnis im Lockdown waren Sicherheit und
Kontrolle, sich nicht infizieren zu wollen. Keine grolen

T Menschenmengen, begrenzte Besucheranzahl.

Wahrend der

Pandemie Gesetzliche Abstandsregeln haben das Verhalten im dffentlichen
Raum wie auch in Liden bestimmt. Starke Zuwendung zum
Online-Handel, dessen Vorteile gewlrdigt werden.

Trotz Freude iiber die Wiederdffnung der Liden weiterhin Fokus
auf Hygiene und Sicherheit, Sauberkeit und Ordnung. Die
MITTELFRISTIG Shopper wollen die Umsetzung permanenter Schutz- & Sicher-
Wihrend der heitsmalnahmen am POS zum Wohle der Kunden und der Mit-
Pandemie arbeiter weiterhin gewdhrleistet sehen (2.B. Desinfektionsmittel,
gut durchliftete Riume). Nach wie vor wird viel online gekauft,
auch um Auflagen vor Ort zu meiden.

Markentreue wird abnehmen, dafiir steigende Loyalitit ggi.
regionalen und lokalen Anbietern. Zudem werden Wert- und
LANGFRISTIG Frelsl]belrlegqngen mehr im ‘!mrdergrund stehen.
Post-Covid1o Bequemlichkeit: weniger Bereitschaft, mehrere Liden aufzusu-
chen. Gestiegener Anspruch an Service und Virtualisierung:
gelernt aus E-Commerce (2. B. Retouren, Rlckgaben-Kulanz,
virtuelle Anprabe).

Quelle:  Konsummonitor Corona, 2021 (Handelsverband Deutschland)
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Die Umsatzentwicklung wahrend der Pandemie zeigt einen stark abwei-
chenden Verlauf mit Einbriichen wahrend der harten Lockdowns und star-
kem Anstieg seit den Geschaftsoffnungen ab Juni (vgl. Abbildung 8). Sor-
timentsbezogene Unterschiede sind hier wie bereits erwahnt dennoch zu
berlcksichtigen.

Abbildung 8: Umsatzentwicklung Innenstadthandel (Umsatzveridnderung zu
Vorkrisenniveau nach Kalenderwochen, in Prozent)

Lockdown light” harter Lockdown® .Lockerungen™ Offnungen
Anfang November : Mitte Dezember H Mitte Dezember ab Juni

KW 45 46 47 48 49 50 51 53 1 3 5 7 9 o n 12 13 14 16 18 20 22 24

Quelle:  Konsummonitor Corona, 2021 (Handelsverband Deutschland)

Mit der erstarkten Bedeutung des Online-Handels steigen parallel die (oft-
mals kostenlosen) Retourenquoten und absoluten Riicksendungen. Damit
einher gehen gesteigerte Verkehrsaufkommen und ggf. die Vernichtung
von Neuware. Der Online-Handelsbranche wird seit einiger Zeit bewusst,
dass neue Geschaftsmodelle und Angebote notwendig sind, um dem mo-
dernen Nachhaltigkeitsanspruch nachzukommen. Auch Verbrauchende
erkennen dies zunehmend und fordern dies ein. Um dieses Problem an-
zugehen, hat der Sachverstandigenrat fiir Verbraucherfragen im Bundes-
verbraucherministerium verschiedene Vorschldage erarbeitet. Zu den

cima.

.LOsungsansatzen flir eine nachhaltige Entwicklung des Onlinehandels”
zahlt etwa eine ,Kostentragungspflicht” fir die Verbrauchenden bei Re-
touren von mangelfreien Produkten (Handelsblatt, 2020). Politische Akti-
vitaten zur Reglementierung des Online-Handels setzten hier bisher aller-
dings noch nicht hinreichend konkret an.

Aufgrund des anhaltend starken E-Commerce ist mit einem Anstieg der
Paketmengen und damit verbunden mit einer weiteren deutlichen Zu-
nahme von Lieferverkehren zu rechnen. Demnach missen Konzepte ent-
wickelt werden, mit denen die Verkehre effizienter und mit angepassten
FahrzeuggroBen abgewickelt werden konnen. Hier setzt das Konzept der
,Letzten Meile” an, der den Teil des Transports zur Haustlr der Kundschaft
bezeichnet.

Obwohl der Online-Handel seine Vorziige in der Krise einer breiteren Be-
vOlkerung offenbaren konnte, festigt sich die Erkenntnis, dass dieser das
stationare Shopping-Erlebnis in Zukunft nicht ersetzen kann. Die Pande-
mie verstarkt somit das Spannungsfeld zwischen dem digitalen und stati-
ondren Handel.

Zu den 2020 und 2021 erlittenen EinbuBen kommen nun Verunsicherun-
gen im Zuge der Auswirkungen des russischen Angriffskriegs auf die Uk-
raine hinzu. Neben der Unsicherheit ist von weiter steigenden Bau- und
Energiekosten auszugehen, was sich ggf. investitionshemmend auswirken
kann. Weitere, insbesondere langerfristige Auswirkungen auf den deut-
schen Einzelhandel sind noch nicht abschatzbar.
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Ergebnisse aus dem cima.MONITOR 2021

Der cima.MONITOR? liefert als regelmaBige deutschlandweite Befragung
vergleichbare Erkenntnisse rund um das Thema einzelhandelsrelevantes
Verbrauchsverhalten. Nach bereits durchgefiihrten Befragungen in den
Jahren 2007, 2009, 2015 und 2019 erfolgte die aktuelle Befragung als
Mixed-Mode-Methode (telefonisch und via Online-Panel) Ende 2021°.
Daflir wurden insgesamt 2.429 Personen in Deutschland befragt. Wie in
den vorigen Jahren standen die Themen Nahversorgung, Innenstadt,
Shopping und Wohnen im Fokus und wurden situationsbedingt dieses
Mal durch einen Corona-Exkurs erweitert. Zu den wichtigsten Erkenntnis-
sen gehoren die nachfolgenden Punkte:

Fir die Mehrheit der Befragten zeichnen vor allem Geschafte/ Einkaufs-
moglichkeiten und ein ansprechender Angebotsmix eine attraktive Innen-
stadt aus. Grlnstrukturen, Gastronomie und Cafés, Freizeit- und Kulturein-
richtungen sowie Aufenthaltsqualitat und Sauberkeit folgen mit Abstand.
Die Innenstadt muss daher zukiinftig als Gesamtdestination Gberzeugen.
Nicht einzelne Faktoren ziehen Besuchende in die Innenstadt, sondern die
Kombination aus mehreren, auch stadtebauliche Individualitdten oder
Magnete.

Zum Befragungszeitpunkt (18.10.2021 — 04.11.2021) besuchten mehr als
die Halfte der Befragten Innenstadte seltener (rd. 41 %) als vor der Corona-
Pandemie oder gar nicht mehr (rd. 10 %). Bei der Einschatzung des zu-
kunftigen Besuchsverhaltens gingen immer noch mehr als ein Viertel der
Befragten davon aus, dass sie Innenstadte seltener (rd. 19 %) oder gar
nicht mehr (rd. 4 %) besuchen werden (vgl. Abbildung 9).

Weiterhin wurde danach gefragt, was sich in den Innenstadten verandern
musste, damit die Befragten diese kiinftig wieder haufiger besuchen. Zu
den wichtigsten Punkten zdhlten hierbei attraktive Geschafte und kein
Leerstand (14 %), die Attraktivitat der Innenstadte selbst bezliglich attrak-
tiver FuBgangerzonen mit Sitzmoglichkeiten, Toiletten und Begriinung

9 www.cimamonitor.de
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(6,9 %), die verkehrliche Erreichbarkeit auch im Sinne besserer Parkmdg-
lichkeiten (6,8%) und das Ende der Corona-Pandemie und zugehdriger
MaBnahmen und Beschrankungen (5,6 %).

Bezlglich des Online-Handels gaben 31 % der Befragten an, dass sie zu-
kiinftig eher mehr online einkaufen werden, 53 % wollen gleichbleibend
viel online einkaufen und 15 % gehen davon aus, dass sie zukinftig eher
weniger online einkaufen. Die Hauptgriinde dafir, dass die Befragten im
vergangenen Jahr (2020) nicht online eingekauft haben liegen primér an
dem ausbleibenden haptischen Erlebnis und der fehlenden persénlichen
Beratung (17 %) sowie mangelndem Vertrauen gegeniiber dem Online-
Handel (11 %).

In der an den cima.MONITOR ankniipfenden Befragung (Deutschlandstu-
die Innenstadt, Befragungszeitraum Mai/Juni 2022) wurde auch ein Fokus
auf die Erreichbarkeit der Innenstadte gelegt. So wurde gefragt, welche
Mobilitatsangebote zum Erreichen der Innenstadt am ehesten verbessert
werden missten. Die Verbesserung der FuBwege und FuBgangerfreund-
lichkeit wurde von rd. 83 % der insgesamt 2.527 Befragten als wichtig bzw.
besonders wichtig angesehen. Rund 77% der 2.527 Befragten gewichteten
die Verbesserung des Parkplatzangebotes am Innenstadtrand als wichtig
bzw. besonders wichtig. Wichtig bzw. besonders wichtig wurde zudem von
rd. 76 % eine giinstigere Anbindung und Erreichbarkeit mit dem OPNV
angesehen. Weitere Mobilitatsangebote, die aus Sicht der 2.527 verbes-
sert werden sollten, sind attraktivere OPNV-Haltestellen und —Fahrzeuge
(73 %) sowie autofreie Bereiche / reine FuBgangerzonen (72 %).

10 Zeitraum der Befragung: 18.10 - 04.11.2021
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Aus den Ergebnissen lassen sich wertvolle Erkenntnisse fiir die Zukunft der Innenstidte ableiten. Zum einen miissen sich die Innenstadte zukiinftig
als multifunktionale Raume verstehen, die den Menschen einen attraktiven Mix aus Einzelhandel, Gastronomie, Kultur, Freizeit, Dienstleistungen
und Griinstrukturen bieten. Dariiber hinaus miissen sich Innenstiddte gegeniiber dem Online-Handel behaupten, indem besonderer Fokus auf die
Aspekte Erlebnis, Service und Kundschaftsbindung gelegt wird. Hinsichtlich der Erreichbarkeit sollte insbesondere die FuBgangerfreundlichkeit,
das Parkplatzangebot am Innenstadtrand sowie eine giinstigere Erreichbarkeit der Innenstadt mit dem OPNV verbessert werden.

Abbildung 9: Ergebnisse cima.MONITOR 2021 (Auswahl)

...seltener als vor
der Pandemie
411 %

...genauso oft wie
vor der Pandemie
57,6 %

..genauso oft wie
vor der Pandemie
380%

» Aktuell besuche
ich Innenstadte...

» Zukiinftig besuche
ich Innenstadte...

...seltener als vor

..haufiger als vor der Pandemie

..haufiger als vor ‘

— gar nicht mehr der Pandemie 12
der Sa:;emle Keine Angabe o35 14,7 % Keine Angabe --gar nicht mehr
= 32% 43 % 43 %
N=2.429 cima. N= 2429 cima.
18.10 - 04.11.2021 MONITOR 18.10 - 04.11.2021 MONITOR

Quelle:  cima 2021
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2.2 Auswirkungen auf die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lehrte

Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich ein Trend zu immer
groBeren Verkaufsflachen, um den Anspriichen der Kundschaft zu gena-
gen und langfristig die Existenz sichern zu kdnnen. Gleichzeitig steigen,
wie im gesamten Einzelhandel, der Konkurrenz- und Kostendruck, wah-
rend die Flachenproduktivitdten sinken. Daher ist auch in der Stadt Lehrte
davon auszugehen, dass der bestehende Einzelhandel in allen Branchen
und speziell im Lebensmitteleinzelhandel zur Sicherung der Existenz und
Steigerung der Attraktivitat groBere Verkaufsflachen bendtigen wird.

Essenziell fur die Zukunft der Lehrter Innenstadt ist, dass Investitionen, z.B.
auch in Form von Forder- und Entwicklungsprogrammen, auf die Innen-
stadt gelenkt und dass Besuchsanlasse fur die Kundschaft geschaffen wer-
den. Dies ware auch ein Signal fir die Gewerbetreibenden, dass der Stand-
ort im Fokus steht. Wichtig hierbei ist, die Innenstadt aus der Sichtweise
und den Bedurfnissen der Kundschaft zu betrachten. Hierbei spielt die so-
genannte ,Customer Journey” (Reise der Kundschaft) eine zentrale Rolle,
welche die einzelnen Phasen definiert, die eine Person durchlduft, bevor
sie sich fir einen Kauf entscheidet und dartiber hinaus. Die ,Customer
Journey” umfasst dabei alle Beriihrungspunkte der Zielgruppe mit einer
Marke, einem Produkt oder einer Dienstleistung. Zentrale Aspekte neh-
men weiterhin die Themen Multifunktionalitat, Erreichbarkeit und (auto-
freie) Mobilitat ein (vgl. Abbildung 10).

In fast allen Branchen zeigt sich, dass der Anteil der online bestellten Wa-
ren zunimmt. Der Anteil der Betriebe in der Lehrter Innenstadt mit den
Warengruppen Elektroartikel, Unterhaltungselektronik oder auch Beklei-
dung, Wasche hat durch den Zuwachs des Online-Handels in den letzten
Jahren beispielsweise deutlich abgenommen (vgl. Kapitel 6.3.1). Die zu-
nehmende Konkurrenz zwischen Online-Handel und stationdrem Handel
lasst sich demnach auch in Lehrte beobachten. Es ist daher umso wichti-
ger, dass sich der Einzelhandel vor Ort auf die thematisierten veranderten
Kundschaftsanspriiche einstellt.

Wesentliche Erkenntnisse — primar im Kontext der aktuellen Corona-Pan-
demie — lassen sich auch aus dem cima.MONITOR ableiten und fiir Lehrte
Ubertragen (vgl. Kapitel 2.1.5). Vor dem Hintergrund rticklaufiger Passan-
tenfrequenzen durch die Lockdowns der letzten Monate, temporarer Zu-
gangsbeschrankungen der Geschéfte durch 3G, 2G und 2G Plus-MaBnah-
men sowie die Absage diverser Feste und Veranstaltungen hat sich der
Transformationsprozess der Lehrter Innenstadt merklich beschleunigt.
Fortlaufend muss sich die Innenstadt auf diese Herausforderungen neu
einstellen. Primar sollte die Innenstadt die Vorziige des stationaren Einzel-
handels in den Fokus riicken und sich gegeniiber dem Online-Handel po-
sitionieren. Erlebnis, personliche Beratung und Service sowie Aufenthalts-
qualitét sind hierbei die zu fokussierenden Aspekte.

Erganzend ist fur viele Betriebstypen eine Online-Prasenz mit umfassen-
den (Produkt-)Informationen und weiteren Services (u. a. Click & Collect)
zum stationaren Ladengeschéft heutzutage essenziell, um auch digital ge-
funden zu werden. Durch eine Kombination verschiedener Vertriebskanale
sollte es somit das Ziel sein, nicht nur als stationarer ,Showroom” zu die-
nen, sondern, dass sowohl offline im Laden als auch online im Shop bei
den ortsansassigen Einzelhandelsbetrieben in Lehrte eingekauft werden
kann. Fir eine Unterstiitzung des stationaren Einzelhandels haben sich in
den letzten Jahren in verschiedenen Orten sowohl Store-Checks als auch
Online-Prasenz-Checks als wertvolle Tools gezeigt, die auch in der Stadt
Lehrte einen Mehrwert bieten kdnnen.

Ein Store-Check riickt das Unternehmen aus Kundschaftssicht in den Fo-
kus. Durch praxis- und umsetzungsorientierte Betrachtung von Ladenge-
staltung und Warenprasentation kénnen konkrete Verbesserungsbedarfe
und mdogliche Entwicklungsperspektiven im Hinblick auf eine optimierte
Innen- und AuBendarstellung sowie ProfilierungsmaBnahmen aufgezeigt
werden. In der Lehrter Innenstadt zeigt sich, dass es diverse erfahrene Be-
triebe mit ansprechenden Schaufenstern und einer modernen Ladenge-
staltung gibt. Allerdings trifft dies nicht fir alle Betriebe zu. Besonders in
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den Nebenlagen sind es liberwiegend inhabergefiihrte Betriebe, bei de-
nen Optimierungsbedarfe festgestellt werden kdnnen.

Ein Online-Prasenz-Check ermittelt die digitale Wettbewerbsfahigkeit
des Unternehmens, vergleicht den aktuellen Stand mit den Bedirfnissen
der Kundschaft und zeigt Verbesserungsmaoglichkeiten und Umsetzungs-
wege auf. In der Zusammenschau mehrerer Betriebe kann ein umfassen-
des Bild Uber das digitale Schaufenster einer Kommune oder einzelner La-
gen ermittelt werden (z. B. fur Standort- und Werbegemeinschaften, be-
stimmte Innenstadtlagen oder Ortskerne). Verschiedene Fdrderpro-
gramme greifen das Thema auf und liefern gezielt Unterstiitzung zu digi-
talen MaBnahmen. Auch hier zeigt die Erfahrung, dass inhabergefiihrte
Betriebe im Vergleich zu den Filialisten oftmals Defizite in der Online-
Sichtbarkeit aufweisen. Ein aktueller Sachstand zur Online-Sichtbarkeit der
Lehrter Betriebe (v.a. im Innenstadtbereich) sollte momentbezogen ermit-
telt und regelmaBig fortgeschrieben werden.

Im Zuge der Corona-Pandemie ist noch nicht ganzlich absehbar, inwiefern
sich Umstrukturierungsprozesse auch in der Stadt Lehrte und insbeson-
dere der Innenstadt mittel- bis langfristig einstellen werden. Es wird emp-
fohlen, dass zu gegebener Zeit im Zuge einer ,,Post-Corona“-Analyse die
Veranderungen der wesentlichen Kennzahlen (u.a. Anzahl der Betriebe,
Umsatze, Zentralitaten) fir Lehrte evaluiert werden, sodass schneller auf
veranderte Situationen reagiert werden kann und geeignete MaBBnahmen
ergriffen werden konnen. In den nachfolgenden Kapiteln wird vereinzelt
auf die Auswirkungen der Corona-Pandemie und die Entwicklungen auf
einzelne Lagebereiche eingegangen. Prioritar die Handlungsempfehlun-
gen fur die Innenstadt (vgl. Kapitel 11) sind hierbei von Bedeutung, da eine
Zukunftsperspektive fiir die bevorstehenden Veranderungen in der Einzel-
handelslandschaft von Lehrte aufgezeigt wird.

Weiter werden die Auswirkungen und Erkenntnisse der Trends im Einzel-
handel basierend auf der folgenden Bestands- und Problemanalyse in das
Zentren-, Branchen- und Standortkonzept sowie in die Strategien und
Ziele fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lehrte inte-
griert.

cima.
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Abbildung 10: Innenstadt aus Kundenperspektive gedacht — Customer Journey
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3 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen in Lehrte

3.1 Lage im Raum und zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Lehrte befindet sich dstlich von Hannover in der Norddeutschen
Tiefebene und gehort zur Region Hannover. Gegliedert ist die Stadt Lehrte
in 10 Ortsteile. Von dem recht kompakten Siedlungskorper der Kernstadt
Lehrte sind die Ortsteile Ahlten, Aligse, Arpke, Hdmelerwald, Immensen,
Kolshorn, Réddensen, Sievershausen und Steinwedel getrennt. GemaB
Landesamt flr Statistik Niedersachsen umfasste die Bevdlkerung in Lehrte
zum 30.06.2021 auf einer Flache von rd. 126,93 gkm insgesamt 44.347 Per-
sonen.

An das Uberregionale StraBennetz ist Lehrte Gber drei Anschlussstellen an
die A2 angebunden. Etwa sieben Kilometer westlich von der Kernstadt
Lehrtes verlauft die von Norden nach Siden fiihrende A7, welche die A2
im Autobahnkreuz Hannover-Ost kreuzt. Uber die BundesstraBe B443 be-
steht ein Anschluss an das regionale StraBennetz. Die Innenstadt von Han-
nover ist von Lehrte rd. 20 Kilometer entfernt. Diese kann mit dem Pkw in
ca. 25 Minuten Fahrzeit erreicht werden. Das rd. 40 Kilometer entfernte
Braunschweig kann in ca. 25-30 Minuten Fahrzeit erreicht werden, nach
Hildesheim bendtigt man ca. 30-35 Minuten Fahrzeit (rd. 36 Kilometer).

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Lehrte an das Schienennetz ist als
sehr gut zu bewerten. Es existieren mehrere Anbindungen Uber verschie-
dene Regionalbahnen (Westfalenbahn, Metronom-Eisenbahngesellschaft
(RB, RE und S-Bahn)). Uber das Schienennetz lsst sich je nach Anbindung
die Stadt Hannover in 10-20 Min. erreichen, nach Braunschweig und
Wolfsburg bendtigen Reisende 35 Min. Die Stadt Lehrte ist in das Busnetz
der Region Hannover (GVH - Der GroBraum-Verkehr Hannover) eingebun-
den. Der Verkehrsverbund stellt die Mobilitat im Stadt- und

" Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI) (2019):
Regionalstatistische Raumtypologie, abgerufen am: 07.02.2022

Regionalgebiet sicher und ermdglicht die Erreichbarkeit umliegender Ort-
steile. Mit einer Bevolkerungsdichte von 338,8 Personen je gkm, zahlt die
Stadt Lehrte gemaB zusammengefasstem regionalstatistischen Raumtyp
(RegioStaR 17) des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infra-
struktur, zur Kategorie der Metropolitanen Stadtregionen (Mittelstadt).

Abbildung 11: Stadtgebiet Lehrte

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021 Bearbeitung: cima, 2021
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Der Stadt Lehrte ist raumordnerisch die Funktion eines Mittelzentrums zu-
gewiesen. Als solches soll Lehrte fir die eigene Bevdlkerung ein ,zeitge-
méaBes Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen tagli-
chen Grundbedarfs"'?bereitstellen sowie fur die Bevolkerung im gesamten
Mittelbereich ,zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung
des gehobenen Bedarfs"."3

In ndherer Umgebung der Stadt Lehrte liegen das Oberzentrum Hannover,
die Mittelzentren Burgdorf, Laatzen und Peine sowie die Grundzentren
Sehnde, Uetze und Edemissen.

Abbildung 12: Lage im Raum und zentral6rtliche Funktionen
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3.2 Soziookonomische Strukturdaten

Die Stadt Lehrte verzeichnete im Betrachtungszeitraum 2017 bis 2021 eine
positive Bevolkerungsentwicklung. Mit einer Zunahme von rd. 1,4 % liegt
die Stadt Lehrte oberhalb der leicht positiven Entwicklung der Region
Hannover (+0,5 %) sowie der leicht positiven Entwicklung des Bundeslan-
des Niedersachsen (+0,7 %).

Die NBank-Bevolkerungsprognose des CIMA IfR geht fir die Stadt Lehrte
von einem Bevolkerungszuwachs von rd. 0,5 % (Basisjahr 2017) aus. Als
Vergleichswerte dienen die prognostizierten Werte fiir Niedersachsen (-1
%) sowie der Region Hannover (+2,6 %) bis zum Jahr 2030.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort hat
sich in der Stadt Lehrte zwischen 2017 und 2021 erh6ht (+7,3 %). Ebenfalls
in der Region Hannover (+5,2 %) sowie im Bundesland Niedersachsen
(+5,7 %) ist ein Wachstum festzustellen.

Die Stadt Lehrte verflgt Uber eine niedrige Arbeitsplatzzentralitat und
weist daher einen negativen Pendelsaldo auf. Der Auspendeliiberschuss
nahm im Zeitraum von 2017 bis 2021 jedoch um 70 Personen (-1,8 %)
leicht ab. Die Region Hannover verzeichnet hingegen einen konstanten
Pendellberschuss, der im selben Zeitraum um 3,9 % anstieg. Im Land Nie-
dersachsen stieg der Auspendelliberschuss um rd. 5,7 % an.

Fur die Stadt Lehrte liegen von Seiten der Bundesagentur fir Arbeit keine
Daten zur Arbeitslosenquote vor. Vor dem Hintergrund der gesamtwirt-
schaftlich positiven Entwicklung, der Beschéftigtenzahlen am Arbeitsort
und unter Beriicksichtigung der Vergleichswerte des Bundeslandes Nie-
dersachsen und der Region Hannover, ist in der Stadt Lehrte von einem
leichten Rickgang der Arbeitslosenquote auszugehen.

Abbildung 13: Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Lehrte

Indikatoren Stadt Lehrte Region Nieder-
Hannover sachsen
Bevolkerungsentwicklung 30.06.2017 43.717 1.149.594 7.962.523
30.06.2019 44.088 1.156.011 7.990.991
30.06.2021 44347 1.155.705 8.015.257
+/-in % 2017-2021 14 0,5 0,7
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle Z100001G; Stand 25.03.2022
Entwicklung der 30.06.2017 13.353 499479 2.894.119
sozialversicherungspflichtig 30.06.2019 13.879 517.160 3.007.560
Beschiftigten (am Arbeitsort) 30.06.2021 14.334 525.451 3.059.368
+/-in % 2017-2021 73 52 57
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7015101; Stand 25.03.2022
Einpendelnde 30.06.2017 8910 302314 1.763.853
Auspendelnde 30.06.2017 12.821 238.634 1.895.798
Saldo -3.911 63.680 -131.945
Einpendelnde 30.06.2019 9.258 312.184 1.836.055
Auspendelnde 30.06.2019 13.259 248.006 1.972.963
Saldo -4.001 64.178 -136.908
Einpendelnde 30.06.2021 9.636 318.783 1.878.475
Auspendelnde 30.06.2021 13476 252.463 2.018.465
Saldo -3.840 66.320 -139.990

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Tabellen P7015115, P7015105 u

nd P7015108; Stand: 25.03.2022

Arbeitslosenquote im
Jahresdurchschnitt in Prozent

2017
2019
2021

+/- in %-Punkten 2017-2021

kA*

6,5
59
7,6
1,1

58
50
55
-0,3

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahresdurchschnitt 2017, 2019, 2021; Stand:25.03.2022

Bearbeitung: cima, 2021

cima.
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Tourismusdaten

Die Ankiinfte in der Stadt Lehrte sind bis 2019 auf 60.858 Ankiinfte insge-
samt leicht gestiegen. Die Ubernachtungszahlen sind ebenfalls gestiegen
auf 116.694 (2019). Durch die Corona-Pandemie sind die Gasteanklinfte
und Ubernachtungszahlen sowohl in Lehrte als auch in der Region Han-
nover und dem Land Niedersachsen gesunken. In der Stadt Lehrte sind
dabei die Anklnfte im Zeitraum 2017 (57.806) bis 2021 (37.810) mit rd.
34,6 % am geringsten zuriickgegangen. Die Ubernachtungszahlen sind im
gleichen Zeitraum zu einem Drittel gesunken. Aufgrund der Entwicklung
der Pandemie ist zukiinftig eine Erholung des Tourismus zu erwarten. Die
Werte flr die durchschnittliche Aufenthaltsdauer unterscheiden sich im
betrachteten Zeitraum kaum voneinander. Die Stadt Lehrte weist mit einer
durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 1,8 Tagen im Jahr 2021 einen
dhnlichen Wert wie die der Region Hannover auf. Im Zeitraum 2017 bis
2021 ist die durchschnittliche Aufenthaltsdauer anndhernd gleichgeblie-
ben, was die Rolle der Stadt als Tourismusstandort, insbesondere flr den
Messe- und Tagungstourismus, verdeutlicht.

Abbildung 14: Touristische Rahmendaten der Stadt Lehrte

Indikatoren

Stadt Lehrte

Region

Hannover

Nieder-
sachsen

- q 2017 57.806 2.195.245 14.495.990
Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2019 60.858 2275826 15.416.654
2021 37.810 1.048.404 8.918.346
+/-in % 2017-2021 -34,6 -52,2 -38,5
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 25.03.2022
0bernachtungen (insgesamt) 2017 110.356 4.012.127 43.494.781
2019 116.694 4.254.598 46.228.427
2021 68.663 2.176.894 32.029.620
+/-in % 2017-2021 -37,8 -45,7 -26,4
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 25.03.2022
Durchschnittliche 2017 19 18 30
Aufenthaltsdauer in Tagen 2019 19 19 3,0
2021 1,8 2,1 3,6
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle Z7360412; Stand 25.03.2022

Bearbeitung: cima, 2021

cima.

Die Stadt Lehrte verzeichnete in den letzten Jahren eine leicht stei-
gende Bevolkerungszahl. Ebenso verzeichneten die benachbarten
Mittelzentren Burgdorf und Peine sowie die Region Hannover eine
positive Bevolkerungsentwicklung. Wenngleich fiir das Land Nieder-
sachsen ein Bevélkerungsriickgang prognostiziert wird, werden fiir
die Stadt Lehrte sowie die Region Hannover eine moderat steigende
Bevolkerungsentwicklung erwartet.

Die Arbeitsmarktsituation hat sich in der Stadt Lehrte aber auch in
der Region Hannover und im Land Niedersachsen, im Zeitraum 2017
- 2021 positiv entwickelt. Im Gegensatz zur Region Hannover ist die
Stadt Lehrte durch einen negativen Pendelsaldo gekennzeichnet. An-
gesichts der Nihe und der guten OPNV-Anbindung an die Oberzen-
tren Hannover und Braunschweig lasst sich der hohe Auspendeliiber-
schuss erklaren, wenngleich dieser in den vergangenen Jahren leicht
gesunken ist.

Im Tourismussektor ist die Anzahl der Ankiinfte und Ubernachtungen
in Lehrte, der Region Hannover sowie im Land Niedersachsen im Zuge
der Corona-Pandemie deutlich gesunken. Bis 2019 verzeichneten die
Stadt Lehrte sowie die Region Hannover im touristischen Bereich so-
gar einen positiven Trend. Gleichzeitig stieg die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer leicht an.
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4 Marktgebiet und Nachfragepotenzial in der Stadt Lehrte

4.1 Marktgebiet

Das Marktgebiet der Stadt Lehrte wird von verschiedenen Faktoren beein-
flusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Lehrte,
= Branchenmix

= Sogkraft ansassiger (GroB-)Betriebe,

= lLage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevdlkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitdt der Bevolkerung im Raum,

= Pendelbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Im Westen wird das Lehrter Marktgebiet durch das Oberzentrum Hanno-
ver, aber durchaus auch durch das im Einzelhandel vergleichsweise gut
aufgestellte Mittelzentrum Laatzen begrenzt. Im Osten werden die Markt-
gebiete der Stadte Braunschweig und Peine wirksam, wahrend von nérd-
licher Seite Burgdorf beschrankend wirkt. Die groBte Ausdehnung erreicht
das Marktgebiet im Siiden. Das Grundzentrum Sehnde ist in ca. 10 Minu-
ten Fahrzeit zu erreichen und verfligt Giber deutlich weniger Einzelhandel.

Als weitere Standorte sind u.a. die Factory-Outlet-Center in Wolfsburg
(Designer Outlets Wolfsburg) und Soltau (Designer Outlet Soltau) zu nen-
nen.

Das nachfolgend dargestellte Marktgebiet wird unterteilt in Zone 1 (Stadt
Lehrte), das direkte Marktgebiet bzw. Zone 2 (Stadt Sehnde) und das

erweiterte Marktgebiet bzw. Zone 3 (Kernstadt Burgdorf (sowie Stadtteile
Beinhorn, HeeBel, Hiilptingsen, Sorgensen, Schillerslage und Dachtmissen)
und Teile der Gemeinde Uetze (Ortsteile Dollbergen und Dedenhausen)).

Zu bericksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe im Stadt-
gebiet durchaus gréBere Marktgebiete aufweisen kdnnen, da das Markt-
gebiet Uber alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird.

Die Ausstrahlung der Stadt Lehrte lasst zu den &duBeren Bereichen des
Marktgebietes nach. Die Orientierung einiger Gemeinden des erweiterten
Marktgebietes (Zone 3) ist auch auf andere Zentren gerichtet.
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Abbildung 15: Marktgebiet der Stadt Lehrte
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Bearbeitung: cima, 2021
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4.2  Kaufkraftverhaltnisse im regionalen Vergleich

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der jeweiligen
Bevolkerung ab, das wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region
ist. FUr Investorinnen und Investoren sowie Einzelhdndlerinnen und Einzel-
héandler ist die verfiigbare Kaufkraft am Ort ein sehr wichtiger Standort-
faktor.

Wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, liegt die Stadt Lehrte mit
einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 100,6 % nah am
Bundesdurchschnitt (=100 %). Den Spitzenplatz im regionalen Vergleich
nimmt mit 105,9 % die Stadt Burgdorf ein. Die Stadt Peine schneidet mit
93,0 % vergleichsweise am schlechtesten ab. Gegenliber 2016 hat sich das
Kaufkraftniveau der Stadt Lehrte um 0,7 Prozentpunkte verringert.

cima.

Abbildung 16: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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4.3 Nachfragepotenzial

Die Berechnung des stationdren Nachfragepotenzials' im Einzelhandel in
der Stadt Lehrte erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Bevdlke-
rungszahl (45.116 Personen)' und der spezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffer (100,6). Insofern liegt die Kaufkraftkennziffer von
Lehrte leicht Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (100) und leicht
unter der Kaufkraftkennziffer der Region Hannover (102,6).

Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im stationdren Einzelhandel tber alle
Warengruppen hinweg von 5.589 € fur das Jahr 2021 zugrunde gelegt, der
an das lokale Kaufkraftniveau der Stadt Lehrte mit Hilfe der Kaufkraftkenn-
ziffer angepasst wird.

Der Pro-Kopf-Ausgabesatz der Stadt Lehrte entspricht demnach im
Durchschnitt 5.622 € im Jahr 2021.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Lehrte auf rd.
253,7 Mio. €. Davon entfallen etwa 129,1 Mio. € auf den periodischen Be-
darf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial
auf etwa 124,5 Mio. €. Das grofBte rechnerische Nachfragepotenzial liegt
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, dem Kern des taglichen
Bedarfs.

' Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevdlkerung in der Stadt
Lehrte, die dem stationaren Einzelhandel zur Verfliigung stehen (statistischer Wert).

Abbildung 17: Nachfragepotenzial der Stadt Lehrte in Mio. €

Nachfi tenzial i
CIMA Warengruppe achfragepotenzial in

Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 129,1
Nahrungs- und Genussmittel 104,8
Gesundheit und Kérperpflege 20,4
Zeitschriften, Schnittblumen 39
Aperiodischer Bedarf insgesamt 124,5
Bekleidung, Wasche 23,6
Schuhe, Lederwaren 74
Blcher, Schreibwaren 4,6
Spielwaren, Hobbybedarf 3,1
Sportartikel, Fahrrader 93
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 22,0
Uhren, Schmuck 33
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 78
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,8
Einrichtungsbedarf 18,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 21,5

Einzelhandel insgesamt 253,7

Quelle: cima, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

5 Quelle: Stadt Lehrte (Stand: 31.12.2020)

cima.
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Uber die Lehrter Ortsteile hinweg ergeben sich abweichend dimensio-
nierte Nachfragepotenziale. In der Lehrter Kernstadt liegt das Nachfrage-
potenzial mit 131,6 Mio. € deutlich Gber dem der anderen Ortsteile. Mit
weitem Abstand folgen dahinter Ahlten mit 30,7 Mio. € und Hamelerwald
mit 25,2 Mio. € (vgl. Abbildung 18).

Abbildung 18: Nachfragepotenzial in den Ortsteilen der Stadt Lehrte in
Mio. €

Lehrte (Kernstadt) _ 131,6
Ahlten | 30.7
Hamelerwald - 25,2
Arpke [ 161
Sievershausen - 14,4
Immensen - 13,4
Steinwedel . 9,7
Aligse . 9,3
Kolshorn I 1,9

R&éddensen | 1,3
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Quelle: Stadt Lehrte, 31.12.2020; MB Research 2021
Bearbeitung: cima, 2021; Rundungsdifferenzen mdoglich

Cima

Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Nachfragepotenzials
zeigt sich, dass das meiste Nachfragepotenzial in den bevdlkerungsreichs-
ten Stadteilen verortet ist. Zu den diinner besiedelten Stadtteilen lasst das
Nachfragepotenzial hingegen nach (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Raumliche Verteilung des Nachfragepotenzials in den
Ortsteilen der Stadt Lehrte - Heatmap

Quelle: © GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021
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5 Einzelhandelsangebot in der Stadt Lehrte

5.1  Einzelhandelsstruktur

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Lehrte im April
2021.

Die dargestellten Umsatzvolumina (brutto) leiten sich aus den konkreten
Warenangeboten sowie der Angebotsqualitdt und Sortimentsstruktur ab.
Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte Gber branchenubliche Flachen-
produktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Informatio-
nen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der relevanten
Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Erganzt wird diese Ana-
lyse entscheidend auch durch die Begutachtung der Unternehmen vor Ort
durch die cima. Es handelt sich demnach um Schéatzwerte, die tatsachli-
chen Umsatze einzelner Betriebe kdnnen zum Teil deutlich abweichen.

Neben dem Facheinzelhandel und filialisierten Einzelhandel werden ge-
werbliche Betriebe mit fur die Kundschaft zugangliche Verkaufsflachen
(z.B. Sanitarfachhandel), Gartnereien (Verkaufsflache) und Autohauser
(hier nur Zubehor) zum Einzelhandel hinzugerechnet. GroBhandelsnutzun-
gen, Baustoffhandel sowie Kfz-Handel zahlen dagegen nicht zum Einzel-
handel im engeren Sinne.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Lehrte
wurden insgesamt 194 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 63.748 qm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 213,4 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbestan-
des ist in der nachfolgenden Abbildung 20 dokumentiert.

cima.
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Abbildung

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

20: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in Lehrte 2021

Anzahl der
Betriebe
(Hauptsortiment)

113

Verkaufs-
flache

ingm

25.390

Umsatz
in Mio. €

Nachfragevolumen in Handelszentralitéat in

Mio. €

%

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 93 21970 109 104,8 104
Gesundheit, Kérperpflege 13 2.876 18,3 204 89
Schnittblumen, Zeitschriften 7 544 3,6 39 92

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima, 2021

Bekleidung, Wasche 16 5.515 17.3 23,6 73
Schuhe, Lederwaren 5 1.393 5.6 74 76
Biicher, Schreibwaren 7 860 30 4,6 66
Spielwaren, Hobbybedarf 3 515 16 31 50
Sportartikel, Fahrrader 6 2.580 5,3 9,3 57
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 7 2.170 12,4 22,0 56
Uhren, Schmuck 3 114 0,9 3,3 26
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 8 582 4,7 7.8 60
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 2.191 2,8 38 74
Einrichtungsbedarf 8 3913 4,6 18,3 25
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 15 18.525 24,4 21,5 114

cima.
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Folgende Ergebnisse sind dabei hervorzuheben:

Den Warengruppen des periodischen Bedarfs verzeichnen 113 Be-
triebe mit einer Verkaufsflache von 25.390 gm. Diese realisieren einen
Umsatz von rd. 130,9 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil
liegt damit bei 39,8 % bzw. 61,3 % am gesamten Einzelhandel. Dieser
Umsatzanteil von knapp unter 61,3 % entspricht noch der typischen
Ausstattung eines Mittelzentrums und spricht fiir eine gute Prasenz der
Nahversorgung.

Den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs kdnnen 81 Betriebe
und damit 41,8 % aller Einzelhandelsbetriebe in Lehrte zugeordnet
werden. Sie realisieren auf einer Verkaufsfliche von insgesamt
38.358 gm (60,2 %) einen Umsatz von circa 82,5 Mio. € (38,7 %).

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst 93 Betriebe
und damit 47,9 % aller Betriebe in Lehrte. Auf einer Verkaufsflache von
21.970 gm wird ein Umsatz von 109 Mio. € realisiert. Damit nimmt
diese Warengruppe rund die Halfte (51,1 %) des gesamten Umsatzes
und 34,5% des Verkaufsflachenanteils in Lehrte ein.

In der Warengruppe Bekleidung, Wiésche, dem wichtigsten Leitsorti-
ment einer zentralen Innenstadtlage, sind 16 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 5.5230 gm vorhanden. Sie realisieren einen Einzelhan-
delsumsatz von rd. 17,1 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufsflachen-
anteil von 8,7 % bzw. Umsatzanteil von 8,1 % am gesamten Einzelhan-
del in der Stadt Lehrte.

In der Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, einem oft-
mals bedeutenden Leitsortiment einer zentralen Innenstadtlage, sind 7
Betriebe mit einer Verkaufsflache von 2.170 gm vorhanden. Sie reali-
sieren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 12,4 Mio. €. Dies entspricht
einem Verkaufsflachenanteil von 3,4 % bzw. einem Umsatzanteil von
5,8 % am gesamten Einzelhandel in der Stadt Lehrte.

Die Warengruppe Uhren, Schmuck weist mit 0,2 % Verkaufsflachenan-
teil (113 gm) den geringsten Wert auf. Die Warengruppe ist mit einem
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Umsatzanteil von 0,4 % (0,9 Mio. €) im Einzelhandel von Lehrte vertre-
ten.

= Die Warengruppe Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel nimmt be-
triebsbedingt den zweitgroBten Verkaufsflachenanteil mit rd. 29,1 %
(18.525 gm) und den zweitgroBten Umsatzanteil mit rd. 11,4 %
(24,4 Mio.€) ein.

Pro-Kopf-Verkaufsflache:

Uber die reine Darstellung der Einzelhandelskenndaten hinaus ist die Ver-
kaufsflachendichte ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Bevolkerungszahl stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt
liegt inkl. Iandlich gepragter Raume Uber alle Sortimente hinweg bei circa
1,60 gm Pro-Kopf-Verkaufsflache.

Im periodischen Bedarfsbereich ist nach cima-Erfahrungen ab einem Wert
von circa 0,50 gm/EW von einer ausreichenden Versorgungssituation aus-
zugehen. Regionalen cima-Untersuchungen zufolge wird ber Grund-,
Mittel- und Oberzentren hinweg eine durchschnittliche Verkaufsflache im
periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 gm pro Kopf erzielt.

Abbildung 21: Verkaufsflache pro Kopf in Lehrte

Verkaufsflachendichte in gqm pro Kopf 1,41
im periodischen Bedarf 0,56
im aperiodischen Bedarf 0,85

Quelle: cima 2021

In der Stadt Lehrte betragt die Verkaufsflaichendichte insgesamt
1,41 gm/EW, im periodischen Bedarfsbereich 0,56 gqm/EW und im aperio-
dischen Bedarfsbereich 0,85 gm/EW. Die Kennziffer signalisiert auf ge-
samtstadtischer Ebene eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung eines Mittelzentrums. Im periodischen Bedarf wird in Lehrte eine
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung erreicht wohingegen im
aperiodischen Bedarf eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung fur
ein Mittelzentrum vorliegt. Ausschlaggebend far diese
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Verkaufsflachendichte-werte ist im periodischen Bedarfsbereich insbeson- Gartencenter Arkadia in Arpke. In der nachfolgenden Abbildung 22 wird
dere die Vielzahl der vorhandenen Lebensmittelbetriebe (8 Lebensmittel- die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Lehrte
vollsortimenter, 9 Lebensmitteldiscounter, 11 sonstige Nahversorgungs- dargestellt.

betriebe (Dorfladen, Spezialanbieter), 6 Getrankemarkte, 4 Drogerie-
markte) und im aperiodischen Bereich das Vorhandensein diverser groB3-
flachiger Betriebe wie z.B. das Pferdesporthaus Loesdau in Aligse oder das

Abbildung 22: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Lehrte
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021
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5.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitdten von tber 100 signalisieren KaufkraftzuflUsse;
Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse
aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten werden fiir den
Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z. B. durch die
Qualitdt und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Die Einzelhandelszentralitdt Uiber alle Branchen betragt nach Berechnun-
gen der cima 84 %. Der Einzelhandelsumsatz in der Stadt Lehrte liegt so-
mit unter dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Es wird deutlich, dass
derzeit die Kaufkraftabflisse per Saldo lGberwiegen.

Im gesamten periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 101 %.
Damit versorgt Lehrte bereits einen geringfligigen Teil der Umlandge-
meinden mit. Weitere Ansiedlungen mit regionaler Ausstrahlungskraft in
diesem Bereich wiirden in erster Linie zu einer Verscharfung des Wettbe-
werbs fUhren. Entwicklungen im periodischen Bedarfsbereich sollten aus
Gutachtersicht in der Stadt Lehrte nur mit Bedacht vollzogen werden und
sich in erster Linie auf die Sicherung der bestehenden Nahversorgungs-
standorte sowie ggf. die SchlieBung der wenigen vorhandenen raumlichen
Versorgungsliicken konzentrieren.

Im gesamten aperiodischen Bedarfsbereich werden bei einer Handels-
zentralitdt von insgesamt 66 % deutliche saldierte Kaufkraftabflisse sicht-
bar. In den einzelnen Warengruppen sind dabei jedoch erhebliche Unter-
schiede festzustellen, wie im weiteren Verlauf dargestellt ist. Bei der Ana-
lyse der warengruppenspezifischen Einzelhandelszentralitaten wurde die
gesamte Stadt betrachtet. In den einzelnen Ortsteilen kann sich jedoch ein
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durchaus differenziertes Bild ergeben. Die Handelszentralitaten der ein-
zelnen Warengruppen sind durch die folgenden Aspekte gekennzeichnet:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Stadt Lehrte liegt bei
insgesamt 253,7 Mio. € pro Jahr. Der jahrlich erwirtschaftete Einzelhandel-
sumsatz betragt den Berechnungen der cima zufolge circa 213,4 Mio. €.

In den Branchen des periodischen Bedarfs wird in Lehrte insgesamt eine
Handelszentralitat von 101 % erzielt.

Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt eine Zentralitat
von 104 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von ca. 109 Mio. € ein
lokales Nachfragevolumen von 104,8 Mio. € gegenuber. Dies stellt auf
Ebene der Stadt Lehrte leichte Kaufkraftzufliisse aus den umliegenden
Kommunen dar. Die Werte verdeutlichen, dass in der Branche Nahrungs-
und Genussmittel ein fur ein Mittelzentrum umfangliches Angebot vor-
handen ist.

In den anderen beiden Warengruppen des periodischen Bedarfsbereichs,
die meistens ebenfalls in Lebensmittelmarkten im Randsortiment oder
auch als Hauptsortiment in den ansdssigen Drogeriemarkten angeboten
werden, sind vergleichsweise niedrige Zentralitaten festzustellen. Hierzu
zéhlen Gesundheit, Korperpflege (89 %) und Schnittblumen, Zeitschrif-
ten (92 %). In der Warengruppe Gesundheit, Kérperpflege sind fir das An-
gebot neben den Lebensmittelméarkten zum Erhebungszeitpunkt diverse
Apotheken sowie Drogeriemarkte zu nennen. Fur die Warengruppe
Schnittblumen, Zeitschriften sind neben den Lebensmittelmarkten und
Tankstellen insbesondere flr Schnittblumen die Fachhandelsbetriebe (u.a.
Floristik 99 und Das Blumenmadchen) zu nennen.
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Abbildung 23: Einzelhandelsumsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitét in

der Stadt Lehrte

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Umsatz
in Mio. €

Nachfragevolumen in Handelszentralitat in
Mio. €

%

Nahrungs- und Genussmittel 109,0 104,8 104
Gesundheit, Kérperpflege 183 204 89
Schnittblumen, Zeitschriften 36 39 92
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 173 23,6 73
Schuhe, Lederwaren 56 74 76
Biicher, Schreibwaren 3,0 4,6 66
Spielwaren, Hobbybedarf 16 3,1 50
Sportartikel, Fahrrader 53 93 57
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 124 22,0 56
Uhren, Schmuck 09 33 26
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 47 78 60
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,8 38 74
Einrichtungsbedarf 4,6 18,3 25
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 24,4 21,5 114
Einzelhandel insgesamt 213,4 253,7 84

Quelle: cima, 2021

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird in der Stadt Lehrte ins-
gesamt eine Handelszentralitat von 66 % erzielt Die grofBte Einzelhandels-
zentralitdt im aperiodischen Bedarfsbereich ist mit 114 % in der Waren-
gruppe Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel zu beobachten. Ein Um-
satz von 244 Mio. € steht hierbei einem Nachfragevolumen
von 21,5 Mio. € gegeniiber. Bedeutende Betriebe sind hierbei aufgrund
der umfangreichen Verkaufsflachen OBI, Gartencenter Arkadia und Bau-
stoffe Biermann. Auch die Betriebe Das Futterhaus und Kiebitz Markt
Mundt tragen neben weiteren Betrieben zu diesem Zentralitatswert bei.

cima.

Die Warengruppe Bekleidung, Wéische verzeichnet eine Handelszentra-
litdt von 73 %. Die Umsatze liegen mit 17,3 Mio. € deutlich unter dem
Nachfragevolumen von 23,6 Mio. €. Geschafte mit dem Hauptsortiment
Bekleidung sind vorrangig die Filialisten C&A, Woolworth, KiK und Takko
sowie das inhabergefiihrte Geschaft Best Labels. Fachgeschafte mit der
Warengruppe Wésche im Hauptsortiment sind in Lehrte gegenwartig nicht
vorhanden.

Die Warengruppe Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat realisiert ebenfalls
eine maBige Zentralitdt von 74 %, was sich durch einen Umsatz von 2,8
Mio. € bei einem Nachfragevolumen von 3,8 Mio. € duBert. Gedeckt wird
die Nachfrage u.a. durch die Anbieter das Einkaufsparadies sowie Mac
Geiz. Weiteres Angebot in dieser Warengruppe besteht als Randsortiment
in diversen Fachmarkten (u.a. Jysk, Kiichen Center Lehrte, Gartnerei Arka-
dia). Ein originares Haushaltswarengeschéft besteht in Lehrte nicht.

Mit einer Zentralitdt von 76 % ist die Warengruppe Schuhe, Lederwaren
vertreten. Branchenprédgend fir das Sortiment Schuhe sind vorrangig die
Betriebe Deichmann, ABC-Schuhcenter sowie Drose und Rheingold. Der
Betrieb SilLas-Service bieten Lederwaren im Hauptsortiment an.

Die Warengruppe Biicher, Schreibwaren verzeichnet eine Zentralitat von
66 %. Bticher werden im Hauptsortiment in der Blicherstube, der Blcher-
stube Veenhuis sowie der Buchhandlung C. Bohnert angeboten. Schreib-
waren werden prioritdr von einem Blromarkt und Postfilialen im
Hauptsortiment angeboten.

Fir die Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf wurde eine Handels-
zentralitdt von 50 % und damit ein starker Kaufkraftabfluss ermittelt. Spiel-
waren werden von den drei Betrieben Spielzeugwelt, Beckmann Henschel
sowie Spielzeugfreunde im Hauptsortiment angeboten. Musikinstrumente,
Waffen und Sammelhobbies werden in Lehrte nicht vertrieben.

Die Warengruppe Uhren, Schmuck wird lediglich durch die inhaberge-
fihrten Goldschmieden Neiseke und Pfitzner sowie den An- und Verkauf
in der Burgdorfer StraBle vertrieben und weist eine Zentralitat von 26 %
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auf. Der starke Kaufkraftabfluss wird durch einen Umsatz von 0,9 Mio. €
bei einem Nachfragevolumen von 3,3 Mio. € deutlich.

Mit einer Zentralitdt von 60 % ist die Warengruppe Sanitdtsartikel, Op-
tik, Akustik vertreten. Sanitatsartikel sind ausschlieBlich durch das Sani-
tatshaus Lehrte vertreten. Fir Waren im Bereich Optik und Akustik sind
insbesondere die Betriebe Apollo, Augenoptik Eisenberger, Optik Schaper,
Brillen Forster, Kind Horgerate sowie zwei Standorte von Heitmann Optik
von Relevanz fur die Stadt Lehrte.

Fir die Warengruppe Sportartikel, Fahrrdder wurde in Lehrte eine Han-
delszentralitat von 57 % ermittelt. Auch in dieser Warengruppe liegt der
Umsatz mit 5,3 Mio. € unter dem Nachfragevolumen von 9,3 Mio. €. Sport-
artikel werden vorrangig durch Loesdau Pferdesporthaus sowie Sport Go-
slar und Bjoerns Angelshop im Hauptsortiment angeboten. Die Betriebe
Fahrrad Hofmann, Erich Sturm sowie Zweiradwerkstatt stellen das Ange-
bot fir das Sortiment Fahrrider. Gerade bei dem Sortiment Fahrrader
kann die Starkung des Angebotes, auch vor dem Hintergrund der erhoh-
ten Nachfrage nach Fahrradern sinnvoll sein.

Die Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik verzeichnet
bei einem Umsatz von rd. 12,4 Mio. € und einem Nachfragepotenzial von
rd. 22,0 Mio. € eine Zentralitdt von 56 %. Einzige Betriebe sind hier Expert
und Fakir Technik Service. Der Baumarkt OBI bietet insbesondere Leuchten
auf nicht unrelevanten Verkaufsflachen an. Das Sortiment Foto wird einzig
von dem Betrieb Mega Foto im Hauptsortiment gefihrt.

Die Warengruppe Einrichtungsbedarf weist mit 25 % die niedrigste Zent-
ralitat der aperiodischen Warengruppen auf und verzeichnet per Saldo
den starksten Kaufkraftabfluss. Fir das Sortiment Mébel sind die Betriebe
Kiichen Center Lehrte, Jysk sowie Noack's Kiichenstiibchen zu nennen. An-
tiquitdten, Kunstgegenstdnde werden in Lehrte nicht angeboten. Heimtex-
tilien bieten die Betriebe Bettenhaus Welge, Nahcenter, Raumausstattung
Mller, Claras Stoffe sowie Bedran Dekostore im Hauptsortiment an.

cima.

Auf Basis der ermittelten und beschrieben Handelszentralitdaten wird
deutlich, dass die Stadt Lehrte ihrer Versorgungsfunktion fiir die ei-
gene Bevodlkerung teils im periodischen, vorwiegend allerdings im
aperiodischen Bedarf gegenwirtig nicht nachkommt. Die niedrigen
Zentralitaten werden durch das im Verhaltnis zur 6rtlichen Nachfrage
deutlich geringere Angebot bedingt, hieraus ergeben sich die Kauf-
kraftabfliisse. Lediglich die Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Baumarktartikel, Pflanzen und Zooartikel weisen hohe
Zentralitaten auf.

In der Stadt Lehrte sollte es das stadtentwicklungspolitische Ziel sein,
die heutigen Einzelhandelsstrukturen zu erhalten, deren Fortbeste-
hen zu unterstiitzen und vorrangig die Warengruppen zu fordern, die
derzeit verstarkt Kaufkraftabfliisse aufweisen.
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Abbildung 24: Handelszentralititen-Ranking in der Stadt Lehrte
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Quelle: cima, 2021
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5.3  Kaufkraftstromanalyse

Nachfolgend wird die Kaufkraftstrombilanz fiir den Einzelhandel in der
Stadt Lehrte dokumentiert.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Lehrte liegt
bei 253,7 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf circa 213,4 Mio.
€. Einem Kaufkraftzufluss von rd. 31,3 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von
rd. 71,6 Mio. € gegeniber.

Abbildung 25: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Lehrte

300 4
250 -
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Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz

Quelle: cima 2021

Die fur ein Mittelzentrum schwache Angebotsausstattung des Einzelhan-
dels in Lehrte wird neben der niedrigen Handelszentralitat unter anderem
auch in den saldierten Kaufkraftabflissen sichtbar, die die Zuflisse deut-
lich Gbersteigen. Uber alle Warengruppen hinweg ergibt sich ein negativer
Kaufkraftsaldo, der der Zentralitat von 84 % fiir die Stadt Lehrte entspricht.

cima.

Kaufkraftzufliisse sind ausschlieBlich in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel mit 4,2 Mio. € sowie Baumarktartikel, Gartenbedarf und
Zooartikel mit 2,9 Mio. € zu verzeichnen. Alle weiteren Warengruppen des
periodischen und aperiodischen Bedarfs weisen Kaufkraftabflisse auf. Den
mit Abstand hdchsten saldierten Kaufkraftabfluss stellt mit rd. 13,7 Mio. €
die Warengruppe Einrichtungsbedarf dar. Hier steht dem Kaufkraftzufluss
von 0,3 Mio. € ein Kaufkraftabfluss von 14,0 Mio. € gegeniiber. Weitere
Warengruppen, die nennenswerte Kaufkraftabflisse zu verzeichnen ha-
ben, sind die Warengruppen Elektronikartikel und Unterhaltungselektro-
nik (-9,6 Mio. €) und Bekleidung und Wasche (-6,3 Mio. €).

Abbildung 26: Saldierte Kaufkraftzu- und abfliisse in Lehrte

Nahrungs- und Genussmittel I
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel H -

Zeitschriften, Schnittblumen 03 1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat -1,0 .
Biicher, Schreibwaren -1,4 -
Spielwaren, Hobbybedarf -1,5
Schuhe, Lederwaren -1,8 -
Gesundheit und Kérperpflege -22 R
Uhren, Schmuck 24 R
Optik, Akustik, Sanitatsartikel -3,1 -
Sportartikel, Fahrrader -40 1NN
Bekleidung, Wasche Fxy 00 |

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Einrichtungsbedart 13,7 MM in Mio. €

-6 -14 -12 10 8 6 -4 -2 0 2 4 6

Quelle: cima 2021
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5.4  Nahversorgungssituation

5.4.1 Allgemeines zur Nahversorgung

Folgende allgemeine Aussagen kdnnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Stadt
Lehrte getroffen werden:

= Lehrte verfiigt in der fir die Nahversorgung besonders relevanten Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel Gber eine Gesamtverkaufsfla-
che von 21.970 gm, die sich auf 93 Betriebe verteilt.

= Die cima hat fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
Handelszentralitat von 104 % ermittelt. Einem Nachfragevolumen von
rd. 104,8 Mio. € steht ein Einzelhandelsumsatz von rd. 109,0 Mio. € ge-
genulber. Per Saldo generiert die Stadt Lehrte somit bei Nahrungs- und
Genussmitteln einen Kaufkraftzufluss von rd. 4,2 Mio. €.

= Erganzend ist auch ein Einzelhandelsangebot in den weiteren periodi-
schen Warengruppen Gesundheit, Kérperpflege sowie Schnittblumen,
Zeitschriften vorhanden.

Insgesamt kann flr die Gesamtstadt Lehrte eine gute Nahversorgungssi-
tuation konstatiert werden. Das Nahversorgungsangebot ist heute durch
ein breites Netz an Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet gepragt. Die
wohnortnahe Versorgung kann als weitestgehend sichergestellt bewertet
werden.

Die Nahversorgungsstrukturen lassen sich in vier Standortkategorien ein-
teilen:

1. Nahversorgungsmarkte im Zuckerzentrum

2. Nebenzentrum lltener StraB3e

3. wohnortbezogene Nahversorgungsstandorte

4. Ortsteile mit Standorten mit herausgehobener Bedeutung fir die Nah-
versorgung

' Oktober 2022: Betriebsaufgabe des Dorfladens in Aligse aus Altersgriinden.

cima.

Der Standort Zuckerzentrum ist gepragt durch die groB3flachigen Verbrau-
cher- und Discountmarkte Edeka und Penny. Vor allem das Edeka-Center
kann mit einer Verkaufsflache von rd. 2.800 gm in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel eine weitrdumige Ausstrahlungskraft entfalten.

Im Nebenzentrum lltener StraBe ist mit dem Discounter Aldi lediglich ein
kleinflachiger Discounter ansassig.

Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind in der Kernstadt
Lehrtes an sechs Standorten verortet. Dabei zeichnen sich die vier gro3-
flachigen Discounter, NP-Markt, Penny, Netto-Marken-Discount und LIDL
sowie die zwei Vollsortimenter Rewe und Edeka durch einen Gberwiegend
fuBlaufigen Einzugsbereich aus. Mit der Festlegung von Standorten mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung, wird die Nahversor-
gung auBerhalb der Kernstadt Lehrtes in den Ortsteilen gewahrleistet. Im
Ortsteil Ahlten sichern die Betriebe Penny und Edeka das Angebot. In
Arpke besteht mit einem Edeka-Markt die Versorgung auch fir den Orts-
teil Immensen. Die Vollsortimenter Rewe und Edeka sowie der Discounter
Aldi gewahrleisten die Nahversorgung im Ortsteil Himelerwald sowie im
angrenzenden Ortsteil Sievershausen, der zudem Uber den weiteren Dis-
counter Penny verfiigt. In den Ortsteilen Immensen und Aligse'® ergénzen
Dorfladen zudem das wohnortbezogene Nahversorgungsangebot.

Insgesamt konnten 21 Nahversorgungsbetriebe erfasst werden, darunter
9 Discounter und 8 Vollsortimenter bzw. SB-Warenhauser. Abgerundet
wird das Angebot der Nahversorgung im Gesamtstadtgebiet durch Spezi-
albetriebe (u.a. Dorfladen), diverse Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Tankstellenshops sowie mehrere Apotheken.
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Mit Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt damit ein ausgegliche-
nes raumliches Verhéltnis zwischen Angeboten aus dem Lebensmitteldis-
countbereich sowie dem Lebensmittelvoll- und -frischesegment vor.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumli-
chen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass in
weiten Teilen des Lehrter Stadtgebietes flachendeckend ausgeglichene
Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kénnen. In den Ortsteilen
Kolshorn, Steinwedel und Réddensen sind rdumliche Nahversorgungslii-
cken zu verzeichnen. Die Giberwiegende Mehrheit der Ortsteile verfligt da-
gegen bereits Uber ein qualifiziertes Nahversorgungsangebot.

Mit einer Verkaufsflache von 0,56 gm pro Kopf weist die Versorgungssitu-
ation auf die Gesamtstadt bezogen eine durchschnittliche Ausstattung im
periodischen Bedarf auf. Insgesamt besteht vor allem in der Innenstadt ein
umfassendes Angebot.

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs in Lehrte mit dem aktuellen Angebot gewahrleistet. Allerdings
bestehen an einigen Standorten Modernisierungsbedarfe, um die
Versorgung auch zukiinftig zu sichern. Die deutlichste raumliche Ver-
sorgungsliicke besteht in den Ortsteilen Kolshorn und Réddensen. Di-
rektvermarkter oder Dorfladen sichern die Versorgung des taglichen
Bedarfs in den lindlichen Ortsteilen Aligse'” und Immensen. Zwei
Drogeriemarkte sichern zudem die Versorgung der Bevolkerung mit
Drogerie- und Parfiimeriewaren, allerdings konzentrieren sich diese
Markte aktuell vornehmlich in der Innenstadt.

7 Oktober 2022: Betriebsaufgabe des Dorfladens in Aligse aus Altersgriinden.

cima.
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Abbildung 27: Nahversorger-Erreichbarkeit in der Stadt Lehrte
(10-miniitige Gehzeit-Radien)
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021
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Abbildung 28: Nahversorgungsbetriebe und Drogeriemérkte in Lehrte

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021
*Oktober 2022: Betriebsaufgabe des Dorfladens in Aligse aus Altersgriinden.
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cima.
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In den folgenden Abschnitten wird detaillierter auf die Situation in den
einzelnen Ortsteilen eingegangen. Die in Abbildung 28 dargestellten
Markte, die eine Verkaufsflache > 400 gm aufweisen, sind im Anhang (Ka-
pitel 12.1) als Steckbriefe beztiglich der Kriterien Verkaufsflachensituation
und Standort-Immobilie, Parkplatzsituation und Erreichbarkeit dargestellt.

5.4.2 Nahversorgungssituation in der Kernstadt Lehrte

Der Anteil der Bevolkerung, der in 10 Minuten vom Wohnort einen Nah-
versorgungsbetrieb fuBlaufig erreichen kann, liegt im Lehrter Stadtgebiet
insgesamt bei rd. 67 %. Daher ist grundsétzlich von einer guten fuBlaufi-
gen Erreichbarkeit in der Stadt Lehrte auszugehen.

Der Hauptwettbewerbsstandort Zuckerzentrum (u.a. Edeka-Center, Penny,
Rossmann, dm) ist pragend fiir die Angebotsstruktur im periodischen
Bedarf in Lehrte.

Das Lehrter Kernstadtgebiet ist fast vollstandig nahversorgt. Lediglich in
den nordostlichen Wohngebieten (ManskestraBe bis Hohnhorstsee)
mussen bis zu 2 km zum nachstgelegenen Nahversorger zurlickgelegt
werden.

Die Mischung aus Vollsortimentern und Discountern kann in der Kernstadt
Lehrte als gut bewertet werden (4 Vollsortimenter, 6 Discounter). Zwei
Vollsortimenter im Sidwesten (Edeka, Rewe) decken weitldufige
Wohngebiete ab. Der néachstgelegene Discounter fir die sldlichen
Wohngebiete befindet sich an der lltener StraBe (Aldi).

Die zwei Drogeriemarkte haben zudem Bedeutung fiir das gesamte
Lehrter Stadtgebiet.

cima.

Abbildung 29: Nahversorger-Erreichbarkeit in der Kernstadt Lehrte
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021
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Abbildung 29: Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Lehrte (Auswahl)

Aldi, litener StraBBe Denn'’s, Burgdorfer Str.

Netto Marken-Discount, Zum Alten Dorf Penny, Zuckerpassage

Edeka, Zuckerpassage Rewe, Siidring
Quelle: cima, 2021

cima.
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5.4.3 Nahversorgungssituation in Ahlten Abbildung 31: Nahversorger-Erreichbarkeit im Ortsteil Ahlten

X, ¥ ¢
\ ¥

Im westlichen Ortsteil Ahlten agieren ein Edeka-Vollsortimenter und ein
Penny-Lebensmitteldiscounter. Der Siedlungskorper in Ahlten schlieBt
sich nordlich an. In der Ortslage Ahlten versorgen u.a. kleinflachige
Anbieter den Ortsteil mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Apotheke, Béckerei, Kiosk, Blumengeschéft).

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes Edeka/Penny ist
insbesondere flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) als gut zu
bewerten. Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorger ist grundsatzlich
gegeben. Aus den noérdlichen Ahltener Wohngebieten miissen jedoch bis
zu 2 km  zurlckgelegt werden, womit eine fuBlaufige
Nahversorgungsmaoglichkeit im engeren Sinne nicht mehr gegeben ist.

Abbildung 30: Nahversorgungsbetriebe im Ortsteil Ahlten (Auswahl)
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Edeka, Mergelfeld Penny, Hannoversche Str.
Quelle: cima, 2021

Kartengrundlage: =~ © GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021
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544 Nahversorgungssituation in A|igse’ Roddensen, Abbildung 33: Nahversorger-Erreichbarkeit in den Ortsteilen Aligse, Rodden-
sen, Steinwedel und Kolshorn

Steinwedel und Kolshorn

In den vier nordlichen Ortsteilen ist derzeit kein Lebensmittelmarkt Gber
400 gm VKF vorhanden. Kleinanbieter, wie ein Dorfladen in Aligse (rd.
225 gm), eine Fleischerei, eine Backerei sowie ein
Lebensmittelspezialgeschaft (Landladen Steinwedel) decken den
Mindestbedarf.

Es ist davon auszugehen, dass die Einwohner verstarkt fur Einkaufsfahrten
die Anbieter in Lehrte bzw. auch teilweise im nérdlich gelegenen Burgdorf
anfahren. Die verkehrliche Erreichbarkeit in den vier nérdlichen Lehrter
Ortsteilen ist u.a. durch die BundesstraBe 443 gegeben. Die fuBlaufige
Nahversorgung im engeren Sinne ist in diesem eher landlich gepragten
Lehrter Stadtgebiet nicht gegeben. Eine Sicherung oder Verbesserung der
(kleinflachigen) Angebotssituation sollte angestrebt werden, zumal mit
maoglichen Betriebsaufgaben aus Altergriinden in Zukunft gerechnet wer-
den muss.™®

Steinwedel

Nahversorgungsbetrieb
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B Discounter
andere Nahversorger
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Abbildung 32: Nahversorgungskleinbetriebe in den Ortsteilen Aligse, R6d-
densen, Steinwedel und Kolshorn (Auswahl)

T

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021

Dorfladen Aligse, DammfeldstraBe Landladen Steinwedel, DorfstraBe
Quelle: cima, 2021

'8 Oktober 2022: Betriebsaufgabe des Dorfladens in Aligse aus Altersgriinden.
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5.4.5 Nahversorgungssituation in Immensen und Abbildung 35: Nahversorger-Erreichbarkeit in den Ortsteilen Immensen und
Arpke
Arpke

Die Ortsteile Immensen und Arpke sind raumlich und funktional miteinan-
der verknipft, werden jedoch durch die Bahntrasse stadtebaulich ge-
trennt.

In Arpke ist ein Edeka-Vollsortimenter vorhanden, der auch fir den Orts-

teil Immensen die Nahversorgung sichert. Gleichwohl ist der Edeka-Markt

aus Immensen nicht direkt fuBlaufig erreichbar. Daher ist eine weitestge- f
hend unabhangige Nahversorgung fiir den Ortsteil Immensen zu befiir- \
worten, die sich am vorhandenen Bevdlkerungspotenzial ausrichtet. Die !
erfolgte Ansiedlung eines genossenschaftlich betriebenen Dorfladens

stellt gegeniiber der Angebotssituation des Einzelhandelskonzeptes 2011

eine Verbesserung dar.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgung im Ortsteil Arpke ist als
gut zu bewerten. Der Dorfladen in Immensen agiert ebenfalls gut erreich-
bar in der Mitte des Ortes. Das Angebot wird durch Kleinanbieter im peri-
odischen Bedarf (Apotheken, Backer, Frischemarkt Arpke) ergénzt. Der
nachstgelegene Discounter ist der Penny-Markt in Sievershausen.

Nahversorgungsbetrieb
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[ vollsortimenter
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— % {77 andere Nahversorger
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Abbildung 34: Nahversorgungsbetriebe in den Ortsteilen Immensen und
brk (Auswahl)
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021

Dorfladen Immensen, Bauernstra3e Edeka Arpke, Schwiiblingser Str.
Quelle: cima, 2021
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5.4.6 Nahversorgungssituation in Sievershausen und
Hamelerwald

Die Ortsteile Sievershausen und Hamelerwald sind raumlich und funktio-
nal miteinander verkniipft. Die Siedlungskorper werden durch zwei Ver-
kehrsachsen stadtebaulich getrennt (BAB 2 und Bahntrasse).

In Sievershausen ist mit Penny ein Lebensmitteldiscounter vorhanden,
welcher der einzige Nahversorger in diesem Ortsteil ist. Der Rewe-Markt
an der Fortunastral3e ist zwar administrativ ebenfalls Sievershausen zuzu-
rechnen, jedoch funktional eindeutig dem Ortsteil Hamelerwald. Der
Rewe-Markt agiert in Nachbarschaft mit einem Aldi-Discounter in gewerb-
licher Lage. Fur die stidlichen Wohnlagen in Hamelerwald ist der Edeka-
Vollsortimenter von Bedeutung.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgung ist fiir beide Ortsteile als
gut zu bewerten, es bestehen derzeit keine Versorgungsliicken. Das An-
gebot wird erganzt durch gleich mehrere Kleinanbieter (Backereien, Apo-
theken).

Abbildung 36: Nahversorgungsbetriebe in den Ortsteilen Sievershausen
und Hamelerwald (Auswahl)

Rewe Sievershausen, FortunastraB3e Edeka Hamelerwald, Hildesheimer Str.

Quelle: cima, 2021

cima.

Abbildung 37: Nahversorger-Erreichbarkeit in den Ortsteilen Sievershausen
und Hamelerwald
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021
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5.4.7 Wochenmarkte in Lehrte

Wochenmarkte bieten ein besonderes Einkaufserlebnis unter freiem Him-
mel, ermdglichen den Kauf frischer Lebensmittel und kénnen Stadtteile
aufwerten, die im Bereich des stationdren Handels mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs unterversorgt sind. Sie erfillen jedoch zunehmend auch eine
andere Funktion: Wochenmarkte sind als sozialer Treffpunkt und ein fester
Bestandteil der Stadtteilkultur und tragen somit zu einer funktionierenden
Stadtgesellschaft bei. Dies hat im Zug der Auswirkungen der Corona-Pan-
demie an Bedeutung gewonnen.

In der Stadt Lehrte gibt es derzeit zwei Wochenmarkte in verschiedenen
Stadtteilen zu unterschiedlichen Zeiten, hierzu gehéren:

Kernstadt Lehrte, MarktstraB3e:
= samstags, 08.00 — 13.00 Uhr

= Frischmarktprodukte (z.B. Obst, Gemuse, Fisch, Fleisch- und Wurstwa-
ren)

Ortsteil Himelerwald, Hildesheimer StraBBe:
= donnerstags, 14.00 — 18.00 Uhr

= Frischmarktprodukte (z.B. Obst, Gemuse, Fisch, Fleisch- und Wurstwa-
ren)

cima.

Abbildung 38: Ubersicht der Wochenmarktstandorte in Lehrte

Kartengrundlage: =~ © GeoBasis-DE / BKG 2021
Bearbeitung: cima, 2021

Die bestehenden Wochenmarkte in Lehrte sollten langfristig gefordert
und gestarkt werden, da sie eine wichtige Nahversorgungs- und Treff-
punktfunktion darstellen, ein bedeutender Absatzweg fiir Produkte aus re-
gionaler Landwirtschaft und Gartenbau sowie ein wichtiger Werbetrager
fur regionale Erzeugnisse sind.

Zu den zentralen qualitativen AufwertungsmaBnahmen gehoren:

= Investitionen in Marketing und Offentlichkeitsarbeit (Prasenz im Web,
Social Media, Kundenbindung)

= Optische Aufwertungen (Neuaufstellung Standanordnung, Wegefih-
rung, Orientierung, Ubersichtlichkeit)

= Verbindung mit Festen, Aktionen und Events
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5.5 Zusammenfassender Gesamtuberblick

Die nachfolgende Abbildung 39 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des
gesamtstadtischen Einzelhandels in Lehrte zusammen und stellt einen Ver-
gleich zu den einzelhandelsrelevanten Kennzahlen von 2011 dar.

Im Vergleich zu den Kennwerten der vorangegangenen Untersuchung
kann die zuriickliegende Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Lehrte
durch folgende grundlegende Tendenzen charakterisiert werden:

= Leichtes Absinken der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer, die
hier die Gber den Vergleichszeitraum steigende Bevolkerungszahl nicht
ganzlich ausgleichen kann.

= Ricklaufige Entwicklung des Einzelhandelsangebotes insgesamt, bei
dem sowohl die Betriebszahlen von 255 im Jahr 2011 auf 194 im Jahr
2021 als auch die Verkaufsflache (von rd. 69.750 gm im Jahr 2011 auf
rd. 63.750 gm im Jahr 2021) gesunken sind. Dadurch ist auch die Ver-
kaufsflache je Einwohner riicklaufig.

= Trotz der gesunkenen Betriebszahlen und Verkaufsflache konnten die
Umsatze gesteigert werden. Dadurch liegt die Einzelhandelszentralitat
auf einem stabilen Niveau, wenngleich im Vergleichszeitraum eine sin-
kende Tendenz einsetzte.

Aus Sicht der cima ist positiv hervorzuheben, dass sich die Einzelhandels-
entwicklung in Lehrte, trotz z.T. schwieriger Rahmenbedingungen (gerin-
gere Kaufkraftkennziffer, starkes Wettbewerbsumfeld u.a. in Hannover, Zu-
nahme des Online-Handels etc.) noch auf einem stabilen Niveau halt.

Aktuell verfligt das Mittelzentrum Lehrte nur im periodischen Bedarfsbe-
reich Uber ein quantitativ und qualitativ attraktives Angebot. Die niedrige
Zentralitdt im  aperiodischen  Bedarfsbereich  zeigt  deutliche

cima.

Angebotsdefizite. lhrer mittelzentralen Versorgungsfunktion wird die Stadt
Lehrte insgesamt nicht ausreichend gerecht.

Abbildung 39: Zusammenfassendes Datenblatt Stadt Lehrte

Stadt Lehrte 2011* 2021
Anzahl Betriebe 255 194
Verkaufsflache in gm 69.750 63.748
Umsatz in Mio. € 197,3 2134
Nachfragepotenzial in Mio. € k.A. 253,7
Zentralitatin % 88 84
Zentralitat periodisch in % 112 101
Zentralitat aperiodisch in % 63 66
Einwohner** 44.395 45.116
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,6 14
im periodischen Bedarf 0,6 0,6
im aperiodischen Bedarf kA. 0,9
Einzelhandelsrelevante 103.0 1006
Kaufkraftkennziffer** in % ' '

Quelle: cima, 2021;

*Stadt + Handel Einzelhandelskonzept 2011;
**Stadt Lehrte (31.06.2021);

***Michael Bauer Research GmbH, 2011, 2021
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cima.

6 Zentrenstruktur in der Stadt Lehrte

6.1 Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

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

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versor-
gungsbereich” in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandels-
erlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-

gaben fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

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

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und

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

Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen
und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.?°

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

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-
leitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raum-
ordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berticksichtigen. Da-
raus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche
entwickelt sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung je-
doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an &ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Biironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein-
heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der
Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzent-
rum einer gréBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem
Hauptzentrum  einer  kleineren  Gemeinde.  Neben-  und

20 vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
21 vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit
Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei
der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen,
die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe in nicht inte-
grierter Lage ohne Wohngebietsbezug (z. B. der hdufige Fall eines Le-
bensmittelvollsortimenters, eines benachbarten Lebensmitteldiscoun-
ters und weiterer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstrafe).

.Eine Gemeinde hat grundsdtzlich die Mdglichkeit, einen zentralen Ver-
sorgungsbereich zu planen und nach und nach zu entwickeln (vgl. Urt.
OVG NI vom 15.3.2012 — 1 KN 152/10 -, LS in DVBI 2012, 851, Juris-
Rdnr. 50)" (Arbeitshilfe LROP 2017 Niedersachsen, Frage 5.13).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermaBen zu berlicksichtigen. Bei der Beurtei-
lung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbe-
reich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten
Rechtsvorschriften folgende BewertungsmalBstabe angelegt. Hierbei gilt
es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsmdglichkeiten
gleichermaBen zu berlicksichtigen:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleistungs-
besatzes,

stadtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Stadt/ Gemeinde

cima.
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6.2 Zentrenkonzept Lehrte

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur der Stadt Lehrte
sowie die unterschiedlichen Standortkategorien und deren Versorgungs-
aufgaben dargestellt und beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl
der Betriebe, Umsatz) innerhalb der aktuellen zentralen Einkaufsstandorte
in Lehrte wird deren Bedeutung dargestellt. In die verschiedenen Abgren-
zungen relevanter Standorte sind vorhandene und zum Teil geplante Ein-
zelhandelsbetriebe sowie bedeutende komplementdre Nutzungen
(Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur etc.) eingegliedert, wenn
sich diese funktional in das Gebiet einfligen.

Erstmalig fand eine Definition der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Lehrte im Einzelhandelskonzept 2011 statt, die nunmehr 2021 einer
Uberpriifung unterzogen wurde und wie folgt lautet:

= Die Innenstadt der Kernstadt Lehrte als Hauptgeschaftszentrum mit er-
heblicher gesamtstadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienst-
leistungsfunktion (stadtebaulich integrierte Lage).

= Das Nebenzentrum der Kernstadt Lehrtes als lokales Versorgungszent-
rum, welches Uberwiegend der Nahversorgung dient und darlber hin-
aus Glter des aperiodischen Bedarfsbereiches anbietet (stadtebaulich
integrierte Lage).

= Sonderstandorte, die eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion wahrneh-
men, zwar der Kernstadt Lehrte und damit dem zentralem Ort zugeho-
rig sind jedoch als nicht integrierte Standortlagen und damit nicht als
zentrale Versorgungsbereiche aufzufassen sind.

= Wohnortbezogene Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt Lehrtes
mit einem klassischen Nahversorger, fiir die jedoch die sonstigen

cima.

Kriterien fur zentrale Versorgungsbereiche nicht oder nur zum Teil zu-
treffen.

= Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung, die
von der Regionalplanung im Rahmen der Aufstellung des RROP fiir die
Region Hannover 2016 ausgewiesen wurden und in den Ortsteilen
Lerhtes angesiedelt sind.

Festgestellte Veranderungen sowohl qualitativer als auch quantitativer
Natur fiilhrten an mehreren Standorten zu Neueinstufungen oder Anpas-
sungen in der Abgrenzung, die in den folgenden Kapiteln naher beschrie-
ben werden. Die Verdnderungen umfassen:

= Geringfligige Anpassung des Zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
zentrum Innenstadt

= Neuabgrenzung des Nebenzentrums lltener Strale als weitere stadte-
baulich integrierte Lage

= Festlegung Wohnortbezogene Nahversorgungsstandorte in der Kern-
stadt Lehrtes

= Erstmalige Darstellung der Standorte mit herausgehobener Bedeutung
fur die Nahversorgung in den Ortsteilen

= Geringfligige Anpassung der Sonderstandorte

In der nachfolgenden Abbildung 40 wird die Zentrenstruktur der Kernstadt
Stadt Lehrte Ubersichtlich dargestellt und raumlich verortet.
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Abbildung 40: Réiun_lllti‘c.he Zentrenstruktur der Stadt Lehrte
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Kartengrundlage: =~ © GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima, 2021
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6.3 Zentrale Versorgungsbereiche in Lehrte

6.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die Innenstadt von Lehrte stellt das Hauptzentrum von Einzelhandel und
verschiedenen Dienstleistungsbetrieben (Gastronomie, Versicherungen,
Arzte etc.) fir die Lehrter Bevélkerung und dariiber hinaus auch fiir Besu-
chende aus dem Marktgebiet und dem erweiterten Marktgebiet dar. Be-
zogen auf den Einzelhandel erfiillt die Innenstadt eine erhebliche Versor-
gungsfunktion.

Die Innenstadt von Lehrte erstreckt sich vom zentral gelegenen Bahnhof
entlang der Burgdorfer StraBe bis zum Zuckerzentrum im Stden auf einer
Lange von rd. 690 Metern. Die Innenstadt von Lehrte bietet der Kundschaft
ein umfangreiches Warenangebot und kann in unterschiedliche Teilberei-
che untergliedert werden. Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich entlang
der Burgdorfer StraBBe, des Neuen Zentrums und des Zuckerzentrums.

Zu den prioritaren innerstadtischen Magneten gehdren das Edeka Center
Cramer, Expert und C&A in der Zuckerpassage sowie best labels Mode,
Betten Welge und Beckmann Henschel am Neuen Zentrum.

Im Hauptzentrum Innenstadt sind derzeit 60 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von insgesamt rd. 18.036 gm angesiedelt, die gemein-
sam rd. 78,5 Mio. € erwirtschaften. Dabei wird Folgendes deutlich:

= Im Hauptzentrum Innenstadt befinden sich bezogen auf die Gesamt-
stadt fast ein Drittel der Betriebe (rd. 30,9 %). Der Sortimentsschwer-
punkt liegt dabei deutlich auf den zentrenrelevanten Sortimenten.

= Im periodischen Bedarfsbereich ist die Innenstadt trotz geringer Ver-
kaufsflachenanteile quantitativ betrachtet gut aufgestellt. Insgesamt
vier Lebensmittelbetriebe (Edeka, denn’ s Biomarkt, Orientalische Le-
bensmittel Lehrte, Penny), drei Drogeriemarkte sowie eine groBe An-
zahl an Backereien und weiteren Handwerksbetrieben bieten Nahver-
sorgungsmoglichkeiten in der Innenstadt. Raumlich konzentrieren sich

diese Angebote jedoch auf den zentralen und siidlichen Innenstadtbe-
reich.

= Hohe Verkaufsflachenanteile kdnnen im aperiodischen Bedarf, v.a. per-
sonlichen Bedarf, verzeichnet werden (z.B. Bekleidung & Wasche).

= Die deutlich hohere Verkaufsflachenzahl im aperiodischen Bedarfsbe-
reich ist bedingt durch die groBen Warenhduser C&A, best labels Mode
sowie Takko, das ABC-Schuhcenter und KiK. Mit zehn Betrieben ist die
Warengruppe Bekleidung, Wasche am stérksten vertreten, gefolgt von
Sanitatsartikel, Optik, Akustik mit sechs Betrieben und Elektroartikel
und Unterhaltungselektronik mit finf Betrieben.

Abbildung 41: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz im zentralen

Versorgungsbereich Innenstadt Lehrte

Anzahl der Betriebe  Verkaufsfliche Umsatz
CIMA Warengruppe . . . i
(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
Periodischer Bedarf 6.909 37.1
Nahrungs- und Genussmittel 15 5.335 26,3
Gesundheit, Korperpflege 6 1470 10,1
Schnittblumen, Zeitschriften 1 104 0,7
Aperiodischer Bedarf 38 11.127 41,4
Bekleidung, Wasche 10 5.000 15,8
Schuhe, Lederwaren 4 1.207 49
Buicher, Schreibwaren 3 593 20
Spielwaren, Hobbybedarf 1 285 0,9
Sportartikel, Fahrrader 2 180 0,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 5 1.551 98
Uhren, Schmuck 2 107 08
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 6 424 38
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2 542 0,8
Einrichtungsbedarf 2 677 11
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 1 561 09
Einzelhandel insgesamt 60 18.036 78,5

Quelle:  cima, 2021 (Rundungsdifferenzen maoglich)
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Die Betriebe des periodischen Bedarfs der Lehrter Innenstadt befinden
sich mit den groBflachigen Lebensmittelmarkten und Drogeriemarkten
vor allem in der Zuckerpassage. Entlang der Burgdorfer StraBBe befinden
sich kleinere Betriebe fiir Nahrungs- und Genussmittel. Auch sind in die-
sem Bereich des zentralen Versorgungsbereiches Betriebe des aperiodi-
schen Bedarfs zu finden. Rdumlich konzentrieren sich die Betriebe des
aperiodischen Bedarfs jedoch am Neuen Zentrum sowie in der Zuckerpas-
sage. Am Neuen Zentrum sind dies vor allem Betriebe flr Bekleidung, Wa-
sche sowie Optik und Akustik. In der Zuckerpassage sind ebenfalls Be-
triebe fir Bekleidung, Wasche vertreten, aber auch fiir die Warengruppen
Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat sowie Schuhe.

Ausblick

Insgesamt besitzt die Innenstadt fiir die Stadt Lehrte eine wichtige Bedeu-
tung. Um diese Stellung zu bewahren und auf langfristige Sicht nachhaltig
zu starken, sollten grundsétzlich folgende einheitliche Entwicklungsstrate-
gien verfolgt werden:

= Orientierung am und Umsetzung des Branchenkonzeptes (vgl. Kapi-
tel 7 beziiglich Sortimentsliste, Ansiedlungs- und Entwicklungsstrate-
gien, Ansiedlungsmatrix)

= langfristige Starkung der Innenstadt, insbesondere der hochfrequen-
tierten Lagen durch einen zukunftsfahigen Angebotsmix aus Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit und Kultur

= Die Einfiihrung eines Leerstandmanagements wird empfohlen. Neue
Nutzungskonzepte (z.B. Zwischennutzungen, Pop-Up-Stores), die zu
einer Belebung und Aufwertung beitragen kénnen, sollten fir einzelne
Lagen (z.B. Burgdorfer Stral3e) geprift werden.

= Funktionale/ stadtebauliche Aufwertungen des Neuen Zentrums: der-
zeit fehlende Blickachsen sowie eine ausbaufahige Verknipfung zur
Burgdorfer StraBe und zum Zuckerzentrum

cima.

Spannungsfeld stationdrer vs. Online-Handel 16sen und das Bewusst-
sein fir die Notwendigkeit der Sichtbarkeit im Netz starken (Angste
abbauen, Chancen nutzen)

aktives Stadtmarketing/ Citymanagement

Abbildung 42: Betriebe im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Lehrte (Auswahl)

SPORT

goslar

Bettenhaus Welge, PoststraBBe

-

T

C&A, Zuckerpassage
Quelle: cima, 2021

Best Labels Mode, PoststraBBe
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Abbildung 43: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
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6.3.2 Nebenzentrum lltener Stra3e

Das Nebenzentrum lltener StraBe erstreckt sich im Wesentlichen entlang
der lltener StraBe zwischen der Sehnder StraBe und Westring. Im nérdli-
chen Bereich umfasst es auch das Alters- und Pflegeheim. Dennoch han-
delt es sich um straBenbegleitende Wohn- und Geschéftshduser mit eher
kleinteilig strukturierten Geschaftseinheiten.

Mit sechs Betrieben sind im Nebenzentrum vorwiegend Betriebe des pe-
riodischen Bedarfs verortet. MaBgebliche Betriebe sind der ansassige Le-
bensmitteldiscounter Aldi und der Getrankemarkt Getranke Quelle. Neben
weiteren kleineren Betrieben des periodischen Bedarfs (Apotheke, Backer,
Feinkost) wird mit der Blcherstube auch ein Angebot aus dem aperiodi-
schen Bedarfsbereich vorgehalten.

Abbildung 44: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz im

Nebenzentrum lltener StraB3e
Anzahl der Betriebe  Verkaufsfliche Umsatz

CIMA Warengruppe

(Hauptsortiment) ingm in Mio. €

Periodischer Bedarf 6 1.236 6,0
Nahrungs- und Genussmittel 5 1.130 54

Gesundheit, Kérperpflege 1 93 0,6

Schnittblumen, Zeitschriften 0 13 0,1

Bekleidung, Wasche 0 14 0,1
Schuhe, Lederwaren 0 0 0,0
Blcher, Schreibwaren 1 35 0,1
Spielwaren, Hobbybedarf 0 0 0,0
Sportartikel, Fahrrader 0 0 00
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 0 17 01
Uhren, Schmuck 0 0 0,0
Sanitétsartikel, Optik, Akustik 0 0 0,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0 0,0
Einrichtungsbedarf 0 8 00
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 0 20 0,0

Quelle: cima, 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)

cima.

Ausblick

Zusammenfassend kann das Nebenzentrum litener Stral3e als ergédnzende
Einzelhandelslage im siidlichen Stadtgebiet von Lehrte angesehen wer-
den. Das Nebenzentrum nimmt primar fiir das stdliche Stadtgebiet eine
Versorgungsfunktion wahr. Zukinftig soll die Versorgungsfunktion des
Nebenzentrums gestarkt werden.

Stand Juli 2022 ist eine Neustrukturierung des ALDI-Marktes geplant. Das
Konzept sieht neben einer VergréBerung der Verkaufsflache integrierte
Seniorenwohnungen im Obergeschoss vor, die vom angrenzenden Alters-
und Pflegeheim verwaltet werden.

Abbildung 45: Betriebe im Nebenzentrum lltener StraBBe (Auswahl)

Biicherstube Veenhuis, lltner Str.ﬁ
Quelle: cima, 2021

Engel-Apotheke, litner Str.
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Abbildung 46: Nebenzentrum litener StraB3e
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6.4 Sonstiges Stadtgebiet

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und des Neben-
zentrums lltener StraBe sind im Ubrigen Stadtgebiet mit einer Verkaufsfla-
che von 17.398 gm 85 Betriebe des periodischen Bedarfs und mit einer
Verkaufsflache von 27.196 gm 42 Betriebe des aperiodischen Bedarfs an-
sdssig. Zusammen erwirtschaften die Anbieter im sonstigen Stadtgebiet
einen Umsatz von 129,5 Mio. €.

In der Kernstadt Lehrte sind im aperiodischen Bedarf als groBflachige Be-
triebe vor allem der Baumarkt Obi und das Mobelgeschéft Jysk zu nennen,
die beide am Sonderstandort GermaniastraB3e verortet sind. In den Orts-
teilen sind im aperiodischen Bedarf als strukturgebende Anbieter Arkadia
(Ortsteil Arpke), Pferdesporthaus Loesdau (Ortsteil Aligse) sowie Bambus
Kultur (Ortsteil Steinwedel) zu nennen.

Abbildung 47: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im sonstigen
Stadtgebiet

Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache Umsatz
CIMA Warengruppe . . q 5
(Hauptsortiment) ingm in Mio. €
Periodischer Bedarf 17.245 87,8
Nahrungs- und Genussmittel 773
Gesundheit, Kérperpflege 6 1313 7.6
Schnittblumen, Zeitschriften
Aperiodischer Bedarf
Bekleidung, Wasche 6 501 14
Schuhe, Lederwaren 1 186 0,6
Blicher, Schreibwaren 3 232 09
Spielwaren, Hobbybedarf 2 230 0,7
Sportartikel, Fahrrader 4 2400 47
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 2 602 2,5
Uhren, Schmuck 1 7 0,0
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 2 158 09
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 1.649 20
Einrichtungsbedarf 6 3.228 35
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 14 17.944 234
Einzelhandel insgesamt 127 44.382 128,5

Quelle: cima, 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Abbildung 48: Betriebe im sonstigen Stadtgebiet Lehrtes (Auswahl)

Arkadia Arpke, Am Alten Friedhof

Pferdesporthaus Loesdau Lehrte,
Rudolf-Petzold-Ring

= 7

Die Biicherstube & Bijroarkt,
NiedersachsenstraBBe

Ernsting'’s family Sievershausen,
FortunastraBe

Quelle: cima, 2021

Heitmann Optik Ahlten,
Zum GroBen Freien
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6.4.1 Sonderstandorte

Neben den aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereichen besitzt die
Stadt Lehrte weitere Einzelhandelsstandorte von groéBerer Bedeutung. Der
Sonderstandort GermaniastraBe zeichnet sich durch die Ndhe zum Zent-
ralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt aus; der Sonder-
standort Burchard-Retschy-Ring zeichnet durch eine Uberregionale Er-
reichbarkeit Uber die Autobahn 2 aus. Diese Standorte sollten nach Mdg-
lichkeit erhalten bleiben und im Hinblick auf nicht zentrenrelevante Sorti-
mente im Bereich der GroBflachigkeit, die zweifellos der Versorgungsfunk-
tion des Mittelzentrums Lehrte entsprechen, gestérkt werden. Aufgrund
des Bestandes, der Lage und/oder der stadtebaulichen Struktur erfiillen
sie nicht die Kriterien fiir die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich
und fallen daher nicht unter besonderen baurechtlichen Schutz.

Sonderstandort GermaniastraBBe

Der Sonderstandort GermaniastraBe ist durch zwei groBflachige Einzel-
handelsbetriebe in stadtebaulich nicht integrierter Lage gepragt. Als be-
deutende Betriebe mit Angeboten im aperiodischen Bedarfsbereich sind
Jysk und Obi zu nennen. Dariiber hinaus ist am Standort mit einer Backerei
ein kleinflachiger Betrieb des periodischen Bedarfs angesiedelt.

Im Nordwesten grenzt direkt der zentrale Versorgungsbereich der Stadt
Lehrte an diesen Bereich an. Ein funktionaler Zusammenhang besteht auf-
grund der rdumlichen Trennung durch die GermaniastraBe jedoch nicht.

cima.

Ausblick

Der Standort ist aufgrund seiner Lage und des Umfeldes fiir Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten gut geeignet und sollte in die-
ser Richtung prioritar weiterentwickelt werden (auch groBflachig).

Aufgrund der groBflachigen Betriebe mit aperiodischen Hauptsortimen-
ten (u.a. Baumarktartikel, Gartenbedarf, Einrichtungsbedarf) weist der
Standortbereich ein Einzugsgebiet auf, das auch Uber das Stadtgebiet von
Lehrte hinausreicht. An dem Sonderstandort GermaniastraBe sind bereits
nicht-zentrenrelevante Sortimente vorhanden, weswegen eine prioritare
Ansiedlung auch groBflachiger Betriebe hier wiinschenswert ist.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Sonderstandorte werden in Ka-
pitel 7.2.6 erlautert.

Abbildung 49: Betriebe am Sonderstandort GermaniastraBBe
"

OBI-Markt, GermaniastraBBe
Quelle: cima, 2021

JYSK, GermaniastraBBe
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Abbildung 50: Sonderstandort GermaniastraBe
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Sonderstandort am Burchard-Retschy-Ring

Am Sonderstandort Burchard-Retschy-Ring ist als einziger groB3flachiger
Betrieb des aperiodischen Bedarfs das Kiichen Center zu nennen. Weitere
Betriebe am Standort sind Autoteile Méllering sowie House of Smoke. An-
gebote des periodischen Bedarfs sind nicht vorhanden.

Es sollte weiterhin darauf hingewirkt werden, dass die Einzelhandelsnut-
zungen mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sich zukinftig
auch auf die daflir ausgewiesenen Sonderstandorte konzentrieren.
Dariuberhinausgehende Bereiche sollen langfristig klassischen Gewerbe-
betrieben vorbehalten bleiben, wobei bestehende Betriebe Bestands-
schutz genieBen.

cima.

Abbildung 51: Betriebe am Sonderstandort Burchard-Retschy-Ring
(Auswahl)

AR

Kiichen Center Lehrte, Burchard-Retschy- House of Smoke,
Ring
Quelle: cima, 2021

urchard-Retschy-Ring

Ausblick

Gegenlber dem Standort an der GermaniastraBe verfiigt der Sonder-
standort am Burchard-Retschy-Ring aufgrund seiner riickwartigen Lage
und seines Gewerbegebietscharakters Uber eine geringere Attraktivitat.
Trotzdem sollten Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf-
grund der geringen Flachenverfligbarkeit Lehrtes am Sonderstandort
Burchard-Retschy-Ring weiterentwickelt werden kénnen.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Sonderstandorte werden in Ka-
pitel 7.2.6 erlautert.
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6.5 Wohnortbezogene Nahversorgungsstandorte

Da die Nahversorgung einer Stadt in der GroBenordnung von Lehrte in
der Regel nicht allein Uber zentrale Versorgungsbereiche gewahrleistet
werden kann, sind eine Reihe ergdnzender Nahversorgungsstandorte in
solitérer Lage vorhanden.

Diese Lebensmittelmarkte nehmen, mit Ausnahme weniger tUberwiegend
verkehrsorientierter Standorte, eine bedeutende Versorgungsaufgabe im
Nahbereich wahr und sollten nach Mdglichkeit erhalten und/ oder in ihrer
Funktion gestarkt werden. Insbesondere vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels Gbernehmen diese Lebensmittelbetriebe eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion. Auch im Hinblick auf den Klimaschutz wer-
den ,kurze Wege" in der nahen Zukunft ein immer wichtiger werdendes
Kriterium flr eine intakte Versorgungsfunktion mit Waren des taglichen
Bedarfs sein.

In Ermangelung ergdnzender Dienstleistungen und weiterer Einzelhan-
delsbetriebe erfiillen diese Standorte nicht die Voraussetzungen fiir zent-
rale Versorgungsbereiche. Sie fallen somit nicht unter den besonderen
Schutz nach § 34 Abs. 1 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO.Dennoch sollten
vor allem die integrierten und wohnortnahen Bereiche bei zukiinftigen
Planungen bertiicksichtigt werden. Als Nahversorgungsstandorte in sied-
lungsstrukturell integrierter Lage sind sie als Standorte zu sichern; ggf. be-
stehende Gefahrdungspotenziale sind auszuloten.

Als solitdre Nahversorgungsstandorte wurden die folgenden sechs Le-
bensmittelbetriebe definiert (Abbildung 53):

= NP-Markt, Ahltener StraBe, rd. 770 gm Verkaufsflache

= Netto-Marken-Discount, Zum Alten Dorf, rd. 800 gm Verkaufsflache
= Lidl, Burgdorfer StraBe, rd. 1.130 gm Verkaufsflache

= Rewe, Sudring, rd. 1.400 gm Verkaufsflache

= Edeka, Westring, rd. 950 gm Verkaufsflache

= Penny, StackmannstraBe, rd. 790 gm Verkaufsflache

Ausblick

Diese Standorte befinden sich in einer siedlungsstrukturell integrierten
Lage und haben zunachst Bedeutung fiir das jeweilige Wohnumfeld. Die
Kriterien zur Einordnung als zentrale Versorgungsbereiche bzw. Neben-
zentrum sind zzt. nicht ausreichend gegeben.

Die Standorte sind aufgrund ihrer Lagen und des Umfeldes fiir Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten gut geeignet und soll-
ten in dieser Richtung prioritar weiterentwickelt werden (ggf. auch groB-
flachig).

Detaillierte Entwicklungsstrategien fur die wohnortbezogenen Nahversor-
gungsstandorte werden in Kapitel 7.2.3 erlautert.
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Abbildung 53: Wohnortbezogene Nahversorgungsstandorte in Lehrte
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6.6  Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung

Die mit der LROP-Anderung 2017 neu eingefiihrte Kategorie ,Standorte
mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung“?? zielt auf die Er-
maoglichung von EinzelhandelsgroBprojekten ab, bei denen auf mind. 90 %
der Verkaufsflache periodische Sortimente vertrieben werden und sich der
Standort des Projektes auBerhalb eines Zentralen Ortes befindet. Durch
solche Standorte wird das zentraldrtliche System ergédnzt, der grundzent-
rale Versorgungsauftrag von Zentralen Orten aber nicht eingeschrankt.
Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung wer-
den grundsatzlich in einem RROP geregelt.

Somit obliegt die Festlegung solcher Standorte allein dem Trager der
Regionalplanung.

Das LROP Niedersachsen 2017 definiert folgendermafen:
.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforde-
rungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen.” (Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 1)
Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Ein-
zelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hundert
der Verkaufsfliche periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn
- sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumord-
nungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir
die Nahversorgung festgelegt sind,

- sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrdichtigungsverbot) entsprechen,

- sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder
mit Wohnbebauung liegen und

- ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne
des Satzes 4 nicht lberschreitet.

22 \/gl. LROP Nds. 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 10.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diir-
fen die Funktion und Leistungsfihigkeit der Zentralen Orte nicht beeintréich-
tigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde oder Samtge-
meinde festzulegen. Sie sollen in das Netz des Gffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir
jeden dieser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.” (Abschnitt
2.3 Ziffer 10)

Daher mussen einige Aspekte beachtet werden, um auf Grundlage dieser
Kategorie ein Einzelhandelsprojekt zu entwickeln. Hierzu zahlt die Not-
wendigkeit eines rdumlichen Zusammenhanges des Projektes mit dem
Ortskern oder einer Wohnbebauung, die Einhaltung der Anforderungen
des Abstimmungsgebotes und Beeintrachtigungsverbotes des LROP, eine
Nicht-Uberschreitung des zu versorgenden Gebietes durch das Einzugs-
gebiet des Projektes, eine Nicht-Beeintrachtigung der Funktion und Leis-
tungsfahigkeit der Zentralen Orte (Erreichbarkeit Zentraler Orte, agglome-
rierende Wirkungen, Tragfahigkeit) sowie eine Anbindung an das OPNV-
Netz. Im Folgenden wird kurz erldutert, was unter diesen Punkten genau
zu verstehen ist:
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(Keine) Beeintrachtigung Zentraler Orte

Die Erreichbarkeit Zentraler Orte ist eines der entscheidenden Kriterien.
Bei der Ausweisung von Standorten mit herausgehobener Bedeutung
fur die Nahversorgung soll der Fokus auf Standorte mit schlechter Er-
reichbarkeit zu Zentralen Orten gelegt werden. Die Arbeitshilfe des
LROP (Frage 8.6) gibt hierzu als Anndherung einen Abstandswert von
nicht weniger als 6 km mit dem Fahrrad an, der allerdings je nach regi-
onaler und lokaler Gegebenheit leicht abweichen kann. Der Abstand
berechnet sich entweder aus der Distanz eines bestehenden Nahver-
sorgers innerhalb eines potenziellen Standorts mit herausgehobener
Bedeutung flr die Nahversorgung oder bei keinem Vorhandensein
vom Siedlungsmittelpunkt zum Mittelpunkt der Nahversorgung in ei-
nem Zentralen Ort. Darliber hinaus ist bezliglich agglomerierender
Wirkungen zu priifen, ob es in dem Ortsteil und am Standort bereits
andere (insbesondere grofBflachige) nicht-nahversorgungsrelevante
Bestandsbetriebe gibt. Auch ist die Ausstattung der nahegelegenen
Zentralen Orte zu berlcksichtigen, um mdgliche Auswirkungen auf die
Ausstattung, Leistungsfahigkeit und Funktion sowie einen Verlust ihrer
Tragfahigkeit abschatzen zu kdnnen.

Sollvorschrift OPNV

Diese Sollschrift zielt darauf ab, dass eine Einbindung in das OPNV-
Netz gewahrleistet wird. Es soll ermdglicht sein, dass die Menschen aus
den Ortsteilen des zu versorgenden Bereiches den Standort gut mit
dem OPNV erreichen kénnen.

Nahversorgungsrelevantes Sortiment

Das geplante EinzelhandelsgroBprojekt muss auf mindestens 90 % der
Verkaufsflache periodische Sortimente anbieten. Hierzu kdnnen neben
Nahrungs- und Genussmitteln auch Drogerie- und Parfiimeriewaren
oder Zeitschriften, Schnittblumen gehdren.

Abstimmungsgebot

Allgemein ist die Uberschreitung von Gemeinde- oder Planungsraum-
grenzen bei der Festlegung des zu versorgenden Bereiches erlaubt.

cima.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind stets im Rahmen der Bauleitpla-
nung mit den betroffenen Gemeinden abzustimmen.

Raumlicher Zusammenhang mit Ortskern oder Wohnbebauung

Die Lage des konkreten Standortes des EinzelhandelsgroBprojektes
muss in rdumlichem Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder
einer Wohnbebauung stehen.

Nicht-Uberschreitung des zu versorgenden Gebietes durch das
Einzugsgebiet des Projektes / Abgrenzung des zu versorgenden
Bereiches

Das Einzugsgebiet des konkreten Projektes darf den zu versorgenden
Bereich nicht Uberschreiten (Streuumsatze maximal 5 %). Die genau er-
mittelten maximal méglichen Verkaufsflachen sollten hierbei nicht im
RROP festgesetzt werden, da diese durch neue Versorgungs- und
Wettbewerbsstrukturen Uber die Zeit abweichen kénnen. Es sollten zu-
nachst nur Aussagen getroffen werden, ob groB3flachiger Einzelhandel
grundsatzlich moglich ist. Die konkrete Abgrenzung orientiert sich an
der Siedlungsstruktur und lasst Freiflachen aul3en vor.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung in
der Stadt Lehrte sind gemal Regionalem Raumordnungsprogramm 2016
(RROP Abschnitt 2.3 Ziffer 08) wie folgt festgelegt:
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6.6.1 Ortsteil Ahlten

Als ein Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung Empfehlung gemaB Nahversorgungskonzept:

wurde der Ortsteil Ahlten festgelegt. Erweiterte Bestandssicherung, bei Bedarf Anpassung an die Marktbe-

= Der zu versorgende Bereich umfasst, neben dem Ortsteil Ahlten, den dingungen e.rrln.ogllchen. Emscl;ranl;end.e:‘ Faktor ist das Bevdlke-
Ortsteil Hover der Stadt Sehnde (rd. 1.800 EW). Insgesamt wohnen im rungspotenzial im zu versorgenden Bereich.

zu versorgenden Bereich rd. 7.262 Einwohner.?

Im Ortsteil Ahlten gibt es aktuell einen Edeka-Markt mit rd. 1.667 gm
Verkaufsflache und einen Penny mit rd. 822 gm Verkaufsflache.

Die Standorte sind gut lber die LandesstraBe 385 und die Ahltener
StraBe mit dem PKW zu erreichen. Eine direkte OPNV-Anbindung ist
Uber die Haltestelle ,Mergelfeld” gegeben.

= Das Nachfragepotenzial fir den Ortsteil Ahlten belduft sich im zu ver-
sorgenden Bereich Lebensmittel auf 16,9 Mio. €.

Abbildung 54: Ausweisung gem.ﬂl}llIEpP Abbildung 55: Einzelhandelsbestand periodisch
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2 inkl. Bevélkerung im Ortsteil Héver der Stadt Sehnde, rd. 1.800 EW, gem. Zensus 2011
berechnet
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6.6.2 Ortsteil Arpke

Als ein weiterer Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver-
sorgung wurde der Ortsteil Arpke festgelegt.

= Der zu versorgende Bereich umfasst die Ortsteile Immensen und
Arpke, die durch eine Bahnlinie getrennt sind. Im zu versorgenden Be-
reich wohnen rd. 5.248 Einwohner.

= Im Ortsteil Arpke gibt es aktuell einen Edeka-Markt mit rd. 1.200 gm
Verkaufsflache und einen Nah und Gut mit rd. 180 gm Verkaufsflache.
Im Ortsteil Immensen gibt es aktuell einen Dorfladen mit rd. 280 gm
Verkaufsflache.

= Die Standorte sind gut Uber die Arpker StraBBe auch aus Immensen in
rd. 5 Min. PKW-Fahrtzeit zu erreichen. Eine direkte OPNV-Anbindung
ist in Arpke Uber die Haltestelle ,Schwiiblingser StraBe”, in Immensen
Uber die Haltestelle ,Immensen(Lehrte) Kirche” gegeben.

cima.

= Das Nachfragepotenzial fir den Ortsteil Arpke belauft sich im Bereich
Lebensmittel auf 12,2 Mio. €.

Empfehlung gemaB Nahversorgungskonzept:

Erweiterte Bestandssicherung, fiir den herausg. Nahversorgungs-
standort Arpke, bei Bedarf Anpassung an die Marktbedingungen er-
maoglichen. Einschriankender Faktor ist das Bevolkerungspotenzial im
zu versorgenden Bereich.

Abbildung 56: Ausweisung gem. RROP Abbildung 57: Einzelhandelsbestand periodisch
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6.6.3 Ortsteil Haimelerwald

cima.

Als ein weiterer Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahver- = Das Nachfragepotenzial fir den Ortsteil Hdmelerwald belduft sich im

sorgung wurde der Ortsteil Himelerwald festgelegt.

= Der zu versorgende Bereich umfasst den Ortsteil Himelerwald mit dem

sudlich der A 2 gelegenen Siedlungsteil von Sievershausen. Im zu ver-
sorgenden Bereich wohnen rd. 7.054 Einwohner.

= Im Ortsteil Himelerwald gibt es aktuell einen Edeka-Markt mit rd. 1.060
gm Verkaufsflache, einen Aldi mit rd. 800 gm Verkaufsflache sowie ei-

nen Rewe mit 1.300 gm Verkaufsflache. Im Ortsteil Sievershausen gibt
es aktuell einen Penny mit rd. 600 gm Verkaufsflache.

= Die Standorte sind gut Uber die verbindende NiedersachsenstraBe zu
erreichen, zudem besteht eine Anbindung Uber Autobahn A2. In Sie-
vershausen gewahrleisten die Haltestelle ,Sievershausen (Lehrte) Klee-
garten”, in Hamelerwald die Haltestellen ,Hamelerwald Starenweg”
und ,Hamelerwald Hildesheimer StraBe” die OPNV-Erreichbarkeit.

Abbildung 58: Ausweisung gem. RROP
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Abbildung 59: Einzelhandelsbestand periodisch
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Bereich Lebensmittel auf 16,4 Mio. €.

Empfehlung gemaB Nahversorgungskonzept:

Erweiterte Bestandssicherung, bei Bedarf Anpassung an die Marktbe-
dingungen ermdoglichen. Einschrankender Faktor ist das Bevoélke-
rungspotenzial im zu versorgenden Bereich.
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7 Branchenkonzept fiir die Stadt Lehrte

7.1  Sortimentsliste

7.1.1 Vorbemerkung

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

Das OVG Miinster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dirfen und sich auf eine
aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentsliste beziehen miissen. Gleicher-
maBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-
oder Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nach-
vollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten beruhen.?*

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Stadt Lehrte dient dem Schutz und der Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen Grundver-
sorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine raumli-
che Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zulassigkeit von groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben (mehr als 800 gm Verkaufsflache): Auch
wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z. B. in

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

Mischgebieten auBerhalb der Innenstadt/ des Ortskerns in Form eines
kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

7.1.2 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

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

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

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstéindiger

25 Sjehe hierzu auch: OVG Liineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 -9
BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel oder innenstadtrele-
vanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt
oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-
maoglichkeit Gebrauch macht.”
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Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Stérkung der in einem gesamt-
stddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Orts-
teilzentren als stddtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann. Ein
Ausschluss von Sortimenten kann digjenigen Sortimente umfassen, deren
Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt
erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fir die jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschlisse besonders stad-
tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstabe, die an
eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden,
implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies um-
fasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige ortliche Si-
tuation angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere An-
gebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu berlicksichti-
gen.®

Das OVG Minster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeinglltige Sortimentsliste besteht.
.Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als ,zen-
trenrelevant’ erweist”. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendigkeit
der individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation insbeson-
dere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktublichen
Gegebenheiten entsprechen.?’” Dabei kbnnen bestehende Listen der Lan-
desplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren
Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen, um auch Sor-
timente zuordnen zu konnen, die nicht explizit erwadhnt sind. Der

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

cima.

Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt.
Unbestimmte Kategorien wie beispielsweise ,Sonderpostensortiment”
kénnen nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jewei-
ligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zu-
dem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses
von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-zentrenrelevante Be-
triebe als begleitendes Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante Ange-
bote flhren, ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung
kritisch zu betrachten, da kaum Betriebsformen existieren, die ohne Rand-
sortimente auskommen.

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

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

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir die Stadt Lehrte soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu
beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonder-
heiten zu berlicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der
Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw. den Ziel-
vorstellungen von Politik und Verwaltung gepragt sein. Die alleinige Be-
trachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung in den
Gemeinden kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fur die

27 vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
28 ygl. OVG Miinster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009
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Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentschei-
dend:

Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb der Stadt Lehrte sollte als wichtiger Anhaltspunkt fiir die Zen-
trenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der Be-
trachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder
nicht-integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortverteilung
(Verkaufsflache in gm) dient dabei als Grundlage fiir die Bewertung der
Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Lagen angeboten werden, sollten fur die Abwagung der Zentren-
relevanz mit bertcksichtigt werden. Oftmals sind Kopplungskaufe zwi-
schen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schu-
hen zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist
bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Dariber hinaus sollte der Branchenmix innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche attraktiv und mdglichst komplett sein. Daher kdnnen
auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den
ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadt-
lage vorbehalten sein, um einen fiir den Kunden attraktiven, vollstan-
digen Branchen-Mix zu gewabhrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Mittelzentrum
wie Lehrte sind die Frequenzbringer der Innenstadt in den Bereichen
des taglichen und personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Bii-
cher, Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitat: Die Angebotsformen einer Innenstadt umfassen
in erster Linie beratungsintensive Fachgeschéfte, die der Kundschaft
einen Mehrwert beim Einkaufen bieten kénnen. Aus diesem Grund sind
solche Betriebsformen flr einen zentralen Versorgungsbereich beson-
ders wichtig.

cima.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwa-
gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwick-
lungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Dis-
kussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen
diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem
Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das
Stadt-/Ortsbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt
sind in der Regel nur selten geeignet flr einen zentralen Versorgungs-
bereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
sollte als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die M&g-
lichkeit, zeitgemaBe, moderne Flachen in den integrierten Einzelhan-
delslagen zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu modernisieren,
sind die Entwicklungsméglichkeiten eines zentralen Versorgungsbe-
reichs eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroB3e und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielen ebenfalls eine weitere Rolle bei der Bewertung der Zentren-
relevanz von Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen gewissen
Ausstellungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
mussen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weniger ge-
eignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit
einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt
bzw. den weiteren zentralen Versorgungsbereichen erfillt werden
kann (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen soge-
nannte ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und
kdnnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).

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

Die nachfolgend aufgefiihrte ortsspezifische, kommunale Sortimentsliste
definiert die nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente fir die Stadt Lehrte. Sie basiert auf den Empfehlungen des LROP
2017 (Erlduterungen zum LROP, Zu Ziffer 05, Satze 1 und 2, S. 113) zur
Zentrenrelevanz von Sortimenten, ist zudem aus den 6rtlichen Standort-
strukturen abgeleitet und somit eine maBgebliche Entscheidungsgrund-
lage zur oOrtlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfillt damit die Bedingun-
gen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wochentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind als spezielle ,Unterform” der zentrenrelevanten Sortimente
zu betrachten. Ihre herausgehobene Bedeutung fiir die wohnortnahe Ver-
sorgung des taglichen und wochentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung
auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in
integrierten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu koén-
nen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenerganzende Funktion am Standort erfillen
(z.B. als Frequenzbringer),

= von der Kundschaft ohne Probleme transportiert werden kdnnen,

= id.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kund-
schaftsfrequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte ent-
stehen zu lassen,

cima.

= vorwiegend in der Innenstadt oder in zentralen Versorgungsbereichen
angeboten werden,

= id.R. einen Erlebniseinkauf nach sich ziehen.

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente, die

= aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht flr zentrale Standorte ge-
eignet sind,

= nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,Trans-
portmittels” bedrfen,

= (berwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden und

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

Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-

weiligen Verkaufsflachen in der Regel nur tiber eine im Vergleich zu nah-

versorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachenpro-
duktivitat.

Herleitung und Darstellung der Sortimentsliste fiir die Stadt Lehrte
Nachfolgend werden in Abbildung 60 und Abbildung 61 die Verkaufsfla-
chenanteile des Einzelhandels in den Einzelhandelslagen in der Stadt
Lehrte fiir die Sortimente des periodischen und aperiodischen Bedarfs do-
kumentiert.
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Abbildung 60: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: periodischer Bedarf

Drogerie- und Parfimeriewaren (2.658 gm) 53 2
Arzneimittel (Apotheken) (218 gm)

Zeitschriften, Zeitungen (266 gm)

Mahrungs- und Genussmittel (21.970 gm) 24 5

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

mYKF-Anteil 7V Innenstadt @ Nebenzentrum W sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima, 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Abbildung 61: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: aperiodischer Bedarf

Sanitatswaren (120 gm)

Foto (98 gm)

Computer, Buro-/ Telekommunikation (281 gm)
Lederwaren (111 qm)

Uhren, Schmuck (113 qm)
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Unterhaltungselektronik (1.040 qm)
Schuhe (1.282 gm)

Bucher (450 qm)

Optik, Horgerateakustik (462 qm)
Heimtextilien (871 gm)

Zoobedarf (944 qm)

Spielwaren (511 gm)

Schreibwaren (563 gm)

Elektrogeréte, Leuchten (751 qm)

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (2.188 qm)
Fahrrader (320 gm)

Maobel (3.042 qm)

Sportartikel (2.260 gm)

Kfz-Zubehar (623 gm)

Eisenwaren, Baumarktartikel (5472 gm)
Pflanzen, Gartenbedarf (11.253 qm)

Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche (233 gm)
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Aus der Angebotsstruktur des Einzelhandels in Lehrte ergibt sich folgende
Ableitung der Sortimentsliste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant):
= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getréanke)

= Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
= Parfimerie- und Kosmetikartikel

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Tiernahrung

= Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente:

= Bekleidung, Wasche

= Blcher

=  Computer und Kommunikationselektronik (inkl. Zubehor)
= Elektroklein- und -groB3gerate

= Foto und Zubehor

= Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

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

= Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf
= Kunstgegenstande, Antiquitdten

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Medizinisch-orthopéadischer Bedarf

= Musikalien, Musikinstrumente

= Optische und akustische Artikel

= Schuhe

Cima

Spielwaren

Sportartikel
(inkl. Sportbekleidung und -schuhe)

Ton- und Bildtrager
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBend):

Kinderwagen
Fahrrader und Fahrradzubehor

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad- und Sanitéreinrichtun-
gen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlédge, Eisenwaren,
Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall-
und Kunststoffwaren)

Erotikartikel
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge

Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Gartenbedarf (z.B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, (GroB-)Pflanzen und Pflanzgeréte)

Sport- und FreizeitgroBgerate (inkl. Angel-, Jagd-, Camping- und Reit-
sportbedarf)

Kfz und Kfz-Zubehor

Lampen und Leuchten

Moébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Bliromdbel)

Waffen

Tiere und zoologische Artikel
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Erkldrung zu Abweichungen von der Empfehlung des LROP

Im Folgenden werden einzelne Sortimente, die von der Empfehlung des
LROP 2017 abweichen, bezlglich ihrer Einordnung in der Sortimentsliste
fur die Stadt Lehrte genauer erlautert:

Kinderwagen und Kindersitze (nicht-zentrenrelevant): In der LROP-
Zuordnung wird bei Baby- und Kinderartikeln nicht genauer getrennt.
Aufgrund des umfangreichen Platzbedarfes siedeln sich Fachgeschafte
fur Kinderwagen und Kindersitze vorrangig aulBerhalb integrierter La-
gen oder Fachmarktlagen von Stadten und Kommunen an. Es emp-
fiehlt sich daher fiir die Lehrter Sortimentsliste, das Sortiment Kinder-
wagen und Kindersitze den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzu-
schreiben. Baby- und Kinderkleidung fallen unter das zentrenrelevante
Sortiment Bekleidung, Wasche.

Fahrrdder und Fahrradzubehér (nicht-zentrenrelevant): Das Sorti-
ment Fahrrader und Fahrradzubehor wird in Lehrte zum GrofBteil (rd.
80 %) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Fahr-
rader und Fahrradzubehor werden aus Gutachtersicht mittlerweile den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Neuansiedlungen
von Betrieben dieses Sortiments finden heutzutage Ublicherweise in
Form von flachenbeanspruchenden Fachmarkten statt. Die aktuellen
Branchenentwicklungen u.a. in der E-Mobilitat, lassen derzeit keine Ab-
kehr von der derzeitig iberwiegenden Angebotsform erkennen. Die
Zuteilung des Sortiments zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
ermdglicht die Ansiedlung eines solchen Fachmarktes auch auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche.

Sport- und FreizeitgroBgerdte (nicht-zentrenrelevant): In der Zuord-
nung des LROP werden Campingartikel als zentrenrelevant eingestuft
und bei zentrenrelevanten Sportartikeln wird nicht zwischen groBen
und kleinen Geréten getrennt. Insbesondere groBe Sport- und Freizeit-
gerdte sollten aber aufgrund des benétigten Flachenbedarfs auch
groBflachig auBerhalb der Zentren angeboten werden kénnen. Sport-

cima.

und FreizeitgroBgeréate, zu denen auch Campingartikel zéhlen, werden
insofern als nicht-zentrenrelevante Sortimente eingestuft. Diese heben
sich eindeutig hinsichtlich der Charakteristika von Gbrigen Sportarti-
keln (und insb. von Sportbekleidung und -schuhen) ab.

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge (nicht-zen-
trenrelevant): Teppiche werden in der Zuordnung des LROP als zen-
trenrelevant eingestuft. In Lehrte gibt es keinen Betrieb mit diesem
Sortiment. Daher werden Teppiche, abweichend zur LROP-Liste, eben-
falls den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Tiere und zoologische Artikel (nicht-zentrenrelevant): Der Trend in
der Zoobedarf-Branche geht immer mehr dahin, dass Fachmarkte ihre
Waren eher auBerhalb der Zentren anbieten. In den Zentren wird das
Sortiment durch Lebensmittelmarkte in kleinerem Umfang abgedeckt.
Daher findet hier, anders als in der LROP-Empfehlung, eine Zuordnung
zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten statt.

Lampen und Leuchten (nicht-zentrenrelevant): Lampen und Leuchten
werden bei der Ausweisung der Verkaufsflachenanteile mit Elektroge-
raten betrachtet. Das Sortiment ,Lampen und Leuchten” wird Ublicher-
weise entweder in Lampen und Leuchten-Fachgeschéaften oder -mérk-
ten, mittlerweile allerdings deutlich haufiger und in einigen Regionen
ausschlieBlich als Randsortiment in Bau- und Gartenfachmérkten oder
Mobelmarkten angeboten. Dem Sortiment Lampen und Leuchten kann
in Lehrte nur ein Betrieb auBerhalb des ZVB diesem Sortiment zuge-
ordnet werden, weshalb hier ebenfalls eine begriindete Abweichung
zu den Empfehlungen des LROP 2017 besteht.
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7.2 Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien

Das Sortiments- und Standortkonzept fir die Stadt Lehrte zeigt auf, in
welchen Sortimentsbereichen und an welchen Standorten Ansiedlungspo-
tenziale bzw. Ansiedlungschancen bestehen. Das Ziel ist dabei die Steige-
rung der Kaufkraftbindung der eigenen Bevolkerung sowie eine Erhéhung
der Kaufkraftzufliisse aus dem Umland des Mittelzentrums Lehrte zu er-
reichen.

Die Analyse der Einzelhandelssituation in Lehrte hat gezeigt, dass es be-
reits zum heutigen Zeitpunkt bei einer Handelszentralitat von 84 % zu er-
heblichen Kaufkraftabflissen im Stadt- und Marktgebiet kommt. Vor al-
lem im Bereich der aperiodischen Sortimente weist der Lehrter Einzelhan-
del Angebotsliicken auf. Hier besteht groBes Potenzial, die Kaufkraftbin-
dung innerhalb des Marktgebietes zu steigern und sich damit im regiona-
len Wettbewerb starker zu positionieren.

Auch im Bereich des periodischen Bedarfs entsprechen die Zentralitats-
werte nicht vollumfassend der raumordnerisch zugewiesenen Versor-
gungsfunktion (Gesundheit und Korperpflege = 89 %).

Im Rahmen der Bestandserhebung konnten 93 Nahversorgungsbetriebe
(Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelvollsortimenter und sonstige Nah-
versorgungsbetriebe) im Lehrter Stadtgebiet erfasst werden. Neuansied-
lungen und Bestandserweiterungen von Betrieben mit nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten sollten entsprechend der aufgezeigten Poten-
ziale den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein. Die Schaffung
neuer Standorte ist bei Steigerung des Kaufkraftpotenzials bei entspre-
chender Bevolkerungsentwicklung oder zur Verbesserung der fuBlaufigen
Erreichbarkeit von Nahversorgungsbetrieben aber weiterhin méglich.

29 Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima empfiehlt, zu
Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegen-
standen ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern einzuholen.

cima.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lehrte mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben auf Basis
des Zentren- und Branchenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Mit der Orientierung an den folgenden Ansiedlungs- und Entwicklungs-
strategien sollen unternehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Lehrte
getrieben bzw. Konkurrenzen eingeddammt oder vermieden werden. Viel-
mehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Unternehmen unterei-
nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
der Stadt. Wenn es in Lehrte gelingt, sich an diesem Zentrenkonzept zu
orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und Investitionssi-
cherheit fiir (gewilnschte) zentrenorientierte Entwicklungen und Spiel-
raume.

Fur eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten
die bestehenden B-Plane entsprechend den Zielvorstellungen des Zen-
trenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche) an-
gepasst werden.?

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept fur die Stadt Lehrte wurde auf Basis
der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingungen
erarbeitet.

Fir die unterschiedlichen Sortiments- und Standortkategorien ergeben
sich folgende strategische Aussagen:
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

Ansiedlungen von klein- und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind bei nachzuweisen-
der Vertraglichkeit und unter Vereinbarkeit mit den Zielen und Grunds-
atzen der Landesraumordnung innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche mdglich und sollten prioritar hier vorgenommen werden.

Die Sicherung bestehender Standorte geht vor Neuansiedlungen. Mo-
derate Anpassungen bestehender Betriebe an die Marktbedingungen
und Verlagerungen sind somit im Rahmen ggf. nachzuweisender Ver-
traglichkeit moglich.

Neue Standorte zur Deckung der wohnortnahen Versorgung sind nur
in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Schaffung einer fuBlaufi-
gen Nahversorgung bzw. zur Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion zu entwickeln und bedtrfen ggf. einer nachzuweisenden Vertrag-
lichkeit.

Eine weitere Entwicklung der Nahversorgung an Standorten mit her-
ausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung auBerhalb des zent-
ralen Ortes ist groBflachig mdglich, wenn die Kriterien der Landes-
raumordnung eingehalten werden und bedurfen ggf. einer nachzuwei-
senden Vertraglichkeit.

Die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben an Sonder-
standorten in Lehrte und in sonstige nicht-integrierte Lagen ist nicht
vorzusehen.

Primares Ziel: Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der Nah-
versorgung fiur einen maglichst groBen Teil der Bevdlkerung.

Zentrenrelevante Sortimente

Ansiedlungen und Erweiterungen groB- und kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen priorisiert
auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt kon-
zentriert werden.

cima.

Ansiedlung und Erweiterung von kleinflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind im zentralen Versor-
gungsbereich Nebenzentrum lltener StraBe moglich.

Konzeptionell ist eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche grundsétzlich nicht vorgesehen. Nach Einzelfallpriifung
ist eine kleinflachige Ansiedlung auch in sonstigen siedlungsstrukturell
integrierten Lagen moglich.

Bei Neuansiedlungen als Randsortiment groB3flachiger Betriebe auB3er-
halb stadtebaulich integrierter Lagen gilt in Anlehnung an das LROP
eine Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache und 800 gm maximal.

Primares Ziel: Entwicklung eines attraktiven, kompakten und langfristig

wettbewerbsfahigen zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt
von Lehrte.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Ansiedlungen und Erweiterungen groB- und kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind in
den zentralen Versorgungsbereichen von Lehrte klein- und groBflachig
moglich und bediirfen ggf. einer nachzuweisenden Vertraglichkeit. Am
Standort des zentralen Versorgungsbereiches Nebenzentrum lltener
StraBe sind nicht-zentrenrelevante Betriebe kleinflachig moglich; groB-
flachige bedirfen einer Einzelfallprifung.

Klein- und groBflachige Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind
prioritdr an Sonderstandorten zu entwickeln und bediirfen im Fall der
GroBflachigkeit einer nachzuweisenden Vertraglichkeit.

Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist grundsatzlich
auch in sonstigen siedlungsstrukturell integrierten Lagen sowie sonsti-
gen nicht-integrierten Lagen nach Einzelfallprifung mdglich. Im Falle
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groBflachiger Ansiedlungen oder Erweiterungen sind diese nur inner- Abbildung 62: Standortkategorien in der Stadt Lehrte
halb des zentralen Siedlungsgebietes zulassig.

= Bei Neuansiedlungen und Erweiterungen groBflachiger Betriebe mit Schiitzenswerte zentrale
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Ver- Versorgungsbereiche i.5.d.
sorgungsbereiche gilt in Anlehnung an das LROP eine Beschrankung §2 Abs. 2, §9 Abs. 2a und
zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtver- § 34 Abs. 3 BauGB sowie
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[

|

|
|
|
(Hauptzentrum) |
|
|
|

Nebenzentrum

(lltener Stralke)

Solitare Nahversorgungsstandorte

Sonderstandorte
Weitere
Standortkategorien

Gewerbegebiete und sonstige
nicht-integrierte Standorte

Sonstige Wohn- und Mischgebiete

- Zentraler Versorgungsbereich: Schwerpunkt der

| |
| |
: gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung, I
|

! |
|

Neuansiedlung zukiinftig prioritar dort

Quelle: cima, 2021

87



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Lehrte 2022 CI m a

Abbildung 63: Ubersicht der Ansiedlungsregeln (geltend fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)

nahversorgungsrelevante Hauptsortimente zentrenrelevante Hauptsortimente nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente

q _ e ARt v oS Aol
zentraler Versorgungsbereich Haupt groBflachigimaglicht groBflachig méglich’, prioritare Ansied groBflachigmaglich
zentrum Innenstadt lung
T e kleinflachig moglich, ggf. groBflachig maoglich
1

groBflachig moglich, wenn Kriterien der wohnort-
bezogenen Nahversorgung gem. LROP eingehal- keine Ansiedlung keine Ansiedlung?
ten werden’

wohnortbezogene
Nahversorgungsstandorte

Standorte mit herausgehobener Be-
deutung fiir die Nahversorgung
(auBerhalb des zentralen Ortes
Lehrte)

groBflachig moglich, wenn Kriterien zu Standor-
ten mit herausgehobener Bedeutung fur die keine Ansiedlung keine Ansiedlung?
Nahversorgung gem. LROP eingehalten werden'

weitere Standortkategorien

groBflachig moglich, wenn Kriterien der wohnort-
bezogenen Nahversorgung gem. LROP eingehal- kleinflichig méglich nach Einzelfallpriifung — ausnahmsweise méglich nach Einzelfallpriifung’
ten werden’

DTS
Sonderstandorte keine Ansiedlung? keine Ansiedlung? grprI?ch|g mdglich
prioritdre Ansiedlung

sonstige nicht-integrierte Lagen keine Ansiedlung? keine Ansiedlung? ausnahmsweise moglich nach Einzelfallprifung’

Gewerbegebiete keine Ansiedlung, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten*?

Quelle: cima, 2021

Sonstige siedlungsstrukturell
integrierte Lagen

Generell ist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz geniefen.

1) ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich. Die Ziele und Grundséatze der Landesraumordnung sind zu beachten und zu beriicksichtigen.

2) ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Handwerks- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter, in jedem Fall aber kleinflachiger VKF
zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente. Richtwert maximal 150 m? - 200 m?.

3) gemaB EuGH-Urteil vom 30.01.2018 (C-31/16 und C-360) ist ein genereller Ausschluss von kleinflachigem Einzelhandel fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht
zuldssig. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auch mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist konzeptionell dennoch nicht vorgesehen.

Allgemein zu beachten und zu beriicksichtigen ist die raumordnerische Agglomerationsregelung: "Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbstédndige, gegebenenfalls jeweils fur
sich nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame
Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen)."(vgl. LROP Nds. 2017, Ziffer 02 Satz 3)
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7.2.1 Ansiedlungsstrategien fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Lehrte

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt soll langfristig
weiterentwickelt und attraktiv aufgestellt werden. Ziel ist der Erhalt und
die Starkung der Zentrums- und Versorgungsfunktion. Um dies erreichen
zu kdnnen, sind zukiinftige Entwicklungen prioritar auf diesen Bereich zu
konzentrieren. Zur Etablierung und Positionierung der Innenstadt sollen
Neuansiedlungen und Erweiterungen von Betrieben vor allem mit zen-
trenrelevanten Sortimenten zukiinftig gezielt hier stattfinden, sofern sie
raumordnerisch vertraglich sind.

Die cima empfiehlt fir diesen Standort die folgende Strategie:

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrele-
vanter Sortimente sollen prioritar hier stattfinden, wenn sie raumord-
nerisch vertraglich sind.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-
gungsrelevanter Sortimente sollen prioritér hier stattfinden, wenn sie
raumordnerisch vertraglich sind.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente sind bei vorliegender raumordnerischer Ver-
traglichkeit moglich.

Mit einer Starkung der Innenstadt sollte auch ein restriktiver Umgang mit
weiteren Entwicklungen im Bereich der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auBerhalb der Innenstadt und auBerhalb
des Nebenzentrums lltener StraBe einhergehen.

Die Ansiedlung grofBflachiger Betriebe (d.h. derzeit Giber 800 gm VKF) zen-
trenrelevanter Sortimente im Hauptsortiment sollte im Hauptzentrum In-
nenstadt erfolgen. Insbesondere die Innenstadt- und zentrenrelevanten
Warengruppen mit bisher geringen Zentralitdtswerten in Lehrte (u.a. Uh-
ren/ Schmuck, Schuhe/Lederwaren und Bekleidung/Wasche) sollten

cima.

gezielt weiter ausgebaut werden. Eine Erhéhung der Angebotsbreite und
-tiefe wiirde zu einer weiteren Attraktivitatssteigerung der Lehrter Innen-
stadt fuhren.

Darliber hinaus ist selbstverstandlich auch die groBflachige Ansiedlung
nicht-zentrenrelevanter Sortimente moglich und erwlinscht.

7.2.2 Ansiedlungsstrategien fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Nebenzentrum lltener StraBBe

Das definierte Nebenzentrum lltener StraBe wird als zentraler Versor-
gungsbereich unter einen besonderen Schutz gestellt. Das heiBt, dass
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO von Neuansiedlungen
oder Erweiterungen im unbeplanten Innenbereich und groB3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben (ab 800 gm VKF) in Sondergebieten/ Fachmarktag-
glomerationen und Gewerbegebieten keine schadlichen Auswirkungen
auf diese zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sein dirfen.

Um die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des perio-
dischen Bedarfsbereiches auch mittel- bis langfristig sicherzustellen, reicht
es aus Gutachtersicht nicht aus, das Nebenzentrum lltener StraBe lediglich
in seinem Bestand zu schiitzen. Um den gednderten und gewachsenen
Anspriichen an Einkaufsorte gerecht zu werden, sollte dieser Bereich mit-
tel- bis langfristig weiterentwickelt und gestarkt werden.

Das Nebenzentrum hat auch zukiinftig die Aufgabe, die Nahversorgung
der umgebenden Wohngebiete sicherzustellen und dariiber hinaus ergan-
zende Angebote in den zentrenrelevanten Sortimenten bereitzustellen. Zu
beachten ist weiterhin, dass zentrenrelevante Ansiedlungen prioritar im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorgesehen sind.

Die cima empfiehlt fir das Nebenzentrum lltener Strale die folgende Stra-

tegie:

= Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanter Sortimente sind
kleinflachig moglich.
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= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-
gungsrelevanter Sortimente sind bei vorliegender raumordnerischer
Vertraglichkeit moglich.

= Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Hauptsorti-
mente sind bei vorliegender raumordnerischer Vertraglichkeit und ggf.
nach Einzelfallprifung auch groBflachig mdéglich.

7.2.3 Ansiedlungsstrategien fiir wohnortbezogene
Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen haben wohnortbezogene
Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt von Lehrte eine erganzende
Nahversorgungsfunktion.

Die cima empfiehlt fiir die solitdren wohnortbezogenen Nahversorgungs-
standorte die folgende Strategie:

= An wohnortbezogenen Standorten sind Betriebe groBflachig mdglich,
wenn die Kriterien der wohnortbezogenen Nahversorgung gemaf Lan-
des-Raumordnungsprogramm eingehalten werden.

= Die Kriterien des LROP geben vor, dass solche Betriebe auf mindestens
90 % der Verkaufsflache periodische Sortimente anbieten und Uber ei-
nen Uberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich verfligen mussen.

= Aufgrund der Kriterien der Landesraumordnung ist eine dartberhin-
ausgehende Ansiedlung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevan-
ter Sortimente nicht moglich. Die Agglomerationsregelung ist gemaB
LROP Abschnitt 2.3 Ziffer 02 Satz 3 zu beachten und zu berlicksichti-
gen.

Die konkrete Vertraglichkeit von groBflachigen Erweiterungsvorhaben
oder ggf. weitere Ausnahmeregelungen missen durch ein gesondertes
Gutachten geprift werden.

cima.

7.2.4 Ansiedlungsstrategien fiir Standorte mit heraus-
gehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung

Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung haben
eine Nahversorgungsfunktion ausschlieBlich fir den im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm festgelegten zu versorgenden Bereich (vgl. Kapitel
6.6.).

Die cima empfiehlt fiir Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die
Nahversorgung die folgende Strategie:

= An Standorten auBerhalb des zentralen Ortes Lehrte sind Betriebe
groBflachig moglich, wenn die Kriterien zu Standorten mit herausge-
hobener Bedeutung fiir die Nahversorgung gemaB Landes-Raumord-
nungsprogramm eingehalten werden.

= Die Kriterien des LROP geben vor, dass Betriebe auf mindestens 90 %
der Verkaufsflache periodische Sortimente anbieten missen. Eine ful3-
ldufige Erreichbarkeit muss nicht gegeben sein, allerdings soll der
Standort in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein und muss im Siedlungszusammenhang stehen. Das Einzugs-
gebiet darf den von der Regionalplanung im der Regionalplanung im
Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegten zu versorgenden
Bereich nicht Uberschreiten.

= Das Regionale Raumordnungsprogramm legt fiir jeden dieser Stand-
orte einen zu versorgenden Bereich fest.

Die konkrete Vertraglichkeit von groBflachigen Ansiedlungs- oder Erwei-
terungsvorhaben auf Basis der Kriterien des LROP fiir Standorte mit her-
ausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung oder die Zulassigkeit auf
Basis ggfs. weiterer Ausnahmeregelungen miissen durch ein gesondertes
Gutachten geprift werden.
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7.2.5 Ansiedlungsstrategien fiir siedlungsstrukturell
integrierte Lagen

Siedlungsstrukturell integrierte Lagen zeichnen sich durch eine unmit-
telbare Einfassung in Wohngebietsbebauung oder einem klaren Zu-
sammenhang zu anschlieBenden Wohngebieten aus. Auch in sied-
lungsstrukturell integrierten Lagen kann die Ansiedlung von Einzelhandel
zielfihrend sein, beispielsweise, um eine ergdnzende Nahversorgungs-
funktion fir die umgebende Wohnbevdlkerung zu libernehmen. Von Le-
bensmittelhandwerk und vergleichbaren kleinflachigen Betrieben zur De-
ckung der wohnortnahen Grundversorgung sind in der Regel keine schad-
lichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder ibrige Nah-
versorgungsstrukturen zu erwarten.

Die cima empfiehlt fir siedlungsstrukturell integrierte Lagen die folgende
Strategie:

= Grundsatzlich sollte die Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt erfol-
gen. In siedlungsstrukturell integrierten Lagen ist sie konzeptionell
nicht vorgesehen, aber grundséatzlich nach Einzelfallprifung kleinfla-
chig mdglich.

= Ausnahmsweise sind Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in siedlungsstrukturell integrierter Lage groBflachig maoglich,
wenn die Kriterien der wohnortbezogenen Nahversorgung gemaf der
Landesraumordnung eingehalten werden. Sie sollten zur Schaffung
oder Verbesserung einer fuBlaufigen Nahversorgung einen direkten
Wohnbezug besitzen. Der Nachweis der baurechtlichen und raumord-
nerischen Vertraglichkeit (insb. Nichtschadigung der bestehenden in-
tegrierten und wohnortnahen Nahversorger) ist durch Einzelfallpri-
fung zu erbringen.

= Bei der Ansiedlung von Lebensmittelhandwerk (Béackerei, Fleischerei
etc) und vergleichbaren kleinflichigen Betrieben (z.B. Hofladen,

cima.

Tankstellen) mit prioritarer wohnortnaher Grundversorgungsfunktion
sind in der Regel keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten.

= Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist ausnahmsweise
nach Einzelfallprifung méglich.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genief3en.

Die konkrete Vertraglichkeit von Planvorhaben sollte gegebenenfalls
durch ein gesondertes Gutachten geprift werden.

7.2.6 Ansiedlungsstrategien fiir die Sonderstandorte

Die Sonderstandorte sollen sich auch zukiinftig in das Einzelhandelsge-
fiige der Stadt Lehrte eingliedern. Insbesondere fiir die Entwicklung des
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels wird diesen Standorten eine wich-
tige Funktion zuteil. Anders als ein zentraler Versorgungsbereich unterlie-
gen die Standorte allerdings keinem besonderen baurechtlichen Schutz.

Der Standorte sind durch ihre Lagen und Qualitaten insbesondere fir
groBflachigen und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel geeignet. Neu-
ansiedlungen groBflachiger und nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind
prioritar dort zu verfolgen.

Die cima empfiehlt fir die Sonderstandorte die folgende Strategie:

= Ansiedlungen zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sind auszuschlieBen, diese sollten in den zentralen Versor-
gungsbereichen erfolgen.

= GroBflachige, prioritdre Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente sind ggf. nach Einzelfallpriifung moglich.

=  Um Kaufkraftabflisse aus dem Hauptzentrum Innenstadt an die Fach-
marktstandorte nicht GbermaBig zu steigern, sollten zentrenrelevante
Randsortimente  bei  Neuansiedlungen oder  Erweiterungen
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bestehender Betriebe in Anlehnung an das LROP auf 10 % der Gesamt-
verkaufsflache und 800 gm maximal beschrénkt werden.

Die bestehenden Betriebe genieBen Bestandsschutz. Die konkrete Ver-
traglichkeit von groBflachigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben
mussen durch ein gesondertes Gutachten geprift werden.

7.2.7 Ansiedlungsstrategien fiir sonstige nicht-inte-
grierte Standorte und Gewerbegebiete

Diese Kategorie umfasst ausgesprochene Gewerbegebiete ohne nennens-
werten Einzelhandel und Ortsrandlagen sowie weitere nicht-integrierte
Lagen im gesamten Stadtgebiet.

Die cima empfiehlt fiir sonstige nicht-integrierte Standorte und Gewerbe-
gebiete die folgende Strategie:

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieBen.

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten im Hauptsortiment sind ebenfalls auszuschlie-
Ben.

= Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist in sonstigen
nicht-integrierten Lagen ausnahmsweise nach Einzelfallprifung még-
lich.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genief3en.

cima.

Zudem ist die raumordnerische Agglomerationsregelung zu beachten und
zu bertcksichtigen: ,Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere
selbstéandige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt
werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen
oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen)" (vgl. LROP Nds. 2017, Ziffer
02 Satz 3).
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cima.

8 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lehrte
trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmaoglichkeiten in-
nerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf den Kon-
zeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt ge-
steuert und fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich ge-
staltet werden. In Zukunft sollen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in
die Bauleitplane der Stadt Lehrte Gbernommen werden und Planungen
sich an diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lehrte mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima notwendig, das
vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zustdndigen Gremien als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu
beschlieen.

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

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaBi-
gen Abstanden Uberprift, aber nur hinreichend begriindet um weitere Be-
reiche erganzt werden. Grundlage flr die Einordnung der cima war die Ist-
Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufs-
flachenbeschrankungen an bestimmten Standorten. Als informelles Pla-
nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und

die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurecht-
liche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbe-
zogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebau-
ungsplane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen.
Dabei sollte sich grundsatzlich auf die Liste der zentren-, nahversorgungs-
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Lehrte bezogen wer-
den.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentsliste fir
Lehrte, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebauungs-
plans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen und Erwei-
terungen bestehender Betriebe in der bzw. in die GroBflachigkeit emp-
fiehlt die cima dariber hinaus auf den Einzelfall bezogene Auswirkungs-
analysen (nach § 11 Abs. 3 BauNVO), in dessen Rahmen auch die Verein-
barkeit mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung tberpriift werden muss.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspléne ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zu-
zurechnen. Dariiber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung
mit Produktions- und Handwerksbetrieben (z. B. Installateure, Direktver-
kauf) weiterhin zuldssig sein, sofern diese auf einer deutlich untergeord-
neten Betriebsflache eingerichtet sind (sogenanntes Handwerkerprivileg).

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d. h. die Bereiche,
die einem akuten Ansiedlungs- oder Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und vorrangig zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz
her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaf § 30 BauGB) und im un-
beplanten Innenbereich (gemal § 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die
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Aufstellung von Bebauungsplanen zu tiberpriifen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Al-
lerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Md&glichkeiten auf,
ungewlinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei An-
frage auszuschlieBen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefdhrdeter Be-
reiche ist u. U. nicht vollstandig moglich und oft personell und finanziell in
der Verwaltung nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
daruiber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen mdglich. Es
besteht jedoch auch in Mischgebieten die Mdglichkeit, zum Schutz und
zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevanten Ein-
zelhandel auszuschlieBen. Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandels-
konzept und auf die fur die Stadt Lehrte geltende Liste zentren- und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden. Fiir einen akuten
Fall stehen im Baurecht auch die Méglichkeiten einer Veranderungssperre
(§ 14 BauGB) und Zuriickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Ver-
fugung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder
unternehmerische Initiativen noch Wettbewerber grundsatzlich einge-
dammt oder verhindert werden. Vielmehr soll es aber zur gesunden Kon-
kurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Kon-
kurrenz der Standorte. Wenn es der Stadt gelingt, sich (auch politisch) auf
dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies folglich Planungs-
und Investitionssicherheit fir (gewlinschte) Entwicklungen in den Zentren
und Ubrigen Einzelhandelslagen.

cima.
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9 Kundschaftsherkunft und Verkehrsmittelwahl

Um valide Aussagen Uber das Einkaufs- und Mobilitatsverhalten in der
Stadt Lehrte treffen zu kdnnen, hat die cima am Dienstag, den 28.09.2021,
und Samstag, den 25.09.2021, eine Kundschaftsbefragung durchgefiihrt.
Die mit der Verwaltung abgestimmten Standorte waren in der Innenstadt
Lehrtes am Parkplatz des Zuckerzentrums sowie im Neuen Zentrum.

Da erfahrungsgemaB viele Menschen nicht bereit sind, ihre eigene Ad-
resse preiszugeben und eine Analyse der Postleitzahlen- oder Pkw-Kenn-
zeichen zu ungenau ist, wurde die Erhebung mittels eines Kartenrasters
vorgenommen. Dafiir wurde mit Hilfe eines Tablets und einer digitalen
Karte jeweils 1 x 8 Stunden die Kundschaft nach ihrem Wohnort und dem
verwendeten Verkehrsmittel gefragt. Auf der digitalen Karte konnten sich
die Befragten 2 x 2km groBen Rastern zuordnen, anschlieBend wurde die
Verkehrsmittelwahl erganzt.

Insgesamt nahmen 322 Personen vollstdndig an der Befragung teil, davon
= 202 am Dienstag, 28.09.2021,
= 120 am Samstag, 25.09.2021.

Die Abbildung 64 zeigt die Kundschaftsbefragung der Erhebung am
28.09.2021 in der Lehrter Innenstadt in der Gesamtschau des Kartenras-
ters. An diesem Tag stammte mit 27,2 % sowie 19 % die Mehrheit der
Befragten aus der Kernstadt. Der Anteil der Kunden aus anderen Ortsteilen
liegt unter 5 %. Vereinzelt wurden Kundinnen und Kunden von auB3erhalb
des Stadtgebiets angetroffen; dabei sind mit 5,2 % die meisten in Sehnde
wohnhaft.

Die Ergebnisse der Erhebung am 25.09.2021 (siehe Abbildung 65) zeigen
ein dhnliches Bild: Der Standort fiir die Befragung erfolgte an einem Sams-
tag und wurde ebenfalls in der Innenstadt durchgefiihrt. Ahnlich wie am
28.09.2021 stammen mit 27,5 % und 20,8 % die Mehrheit der Kundinnen
und Kunden aus der Kernstadt Lehrte. Der Anteil der Kundinnen und Kun-
den aus den umliegenden Ortsteilen ist mit bis zu 6,7 % aus Arpke hoher
als am 28.09; auch kommen mehr Kundinnen und Kunden aus auBerge-
meindlichen Gebieten wie Hannover, Laatzen, Uetze oder Peine.

Die kumulierten Ergebnisse der beiden Befragungstage (siehe Abbildung
66) zeigen, dass die Mehrheit der Befragten (rd. 27 %) aus den innerstad-
tischen Wohngebieten stammt. Aus den sudlichen Wohnlagen im Kernort
Lehrte wurden die zweitmeisten Befragten angetroffen. Daneben wurden
nicht nur Kundinnen und Kunden aus jedem Ortsteil angetroffen, sondern
auch auBergemeindlich wohnhafte aus Hannover, Burgdorf und Peine.

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass die Besucher der Innenstadt Lehr-
tes vorrangig aus dem Lehrter Stadtgebiet stammen. Erweitert wird die
Kundenherkunft slidlich von Lehrte um die Gemeinde Sehnde als Zone Il
sowie nordostlich um einen stdlichen Teil der Gemeinde Uetze und nérd-
lich durch die angrenzenden Ortsteile der Stadt Burgdorf als Zone Ill. Das
recht kompakte Kundenherkunftsgebiet verdeutlich die geringe Bedeu-
tung des Einzelhandels von Lehrte und korrespondiert mit der vergleichs-
weisen niedrigen Zentralitat (vgl. Kapitel 4).
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Abbildung 64: Kundschaftsherkunft Stadt Lehrte, Dienstag, 28.09.2021
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Abbildung 65: Kundschaftsherkunft Stadt Lehrte, Samstag, 25.09.2021
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Abbildung 66: Kundschaftsherkunft Stadt Lehrte, kumulierte Ergebnisse der beiden Befragungstage
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Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl erreichten die Befragten am
25.09.2021 innerhalb des Stadtgebiets die Innenstadt zu Uber Dreiviertel
zu FuB oder mit dem Fahrrad. Von auBerhalb des Stadtgebiets reisten die
Befragten aus Richtung Hannover Gberwiegend mit der Bahn an und aus
den nordlichen und stdlichen Gemeinden Uetze und Sehnde mit dem
PKW oder Motorrad.

Abbildung 67: Kundschaftsherkunft Stadt Lehrte, Verkehrsmittelwahl
25.09.2021
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Kartengrundlage: ~© Open Street Map und Mitwirkende 2021, CC BY-SA 2.0
Bearbeitung: cima, 2021

cima.

Wie bereits am vorherigen Befragungstag, stellen in den innerstadtischen
Bereichen das Fahrrad und Wege zu Ful3 die (iberwiegende Verkehrsmit-
telwahl am 28.09. dar: In der Innenstadt nutzen lber 75 % Fahrrad oder
FuB. In den weiteren Ortsteilen verandert sich die Verkehrsmittelwahl zum
25.08. kaum; der Anteil des MIV erhoht sich leicht. Generell ist fiir die Be-
fragten aus den Ortsteilen der PKW das praferierte Verkehrsmittel fiir ei-
nen Besuch der Kernstadt. Aus den umliegenden Gemeinden kommen am
28.09. mehr Befragte mit dem Auto aus der Gemeinde Burgdorf, Hanno-
ver, Uetze und Edemissen. Zusatzlich kommen einige mit dem OPNV aus
Peine.

Abbildung 68: Kundschaftsherkunft Stadt Lehrte, Verkehrsmittelwahl
28.09.2021
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Bei Betrachtung der kummulierten Ergebnisse der Befragungen wird
deutlich, dass vor allem innerhalb der Kernstadt, aber auch aus Sehnde
stdlich von Lehrte die Befragten zu hohen Anteilen zu FuB oder per
Fahrrad die Innenstadt erreichen. Gleichzeitig spielt der OPNV innerhalb
der Stadt eine deutlich untergeordnete Rolle. AuBerhalb des Stadtgebiets
zeigt sich ein anderes Bild. Hier kommen die Befragen vor allem aus
Hannover, Peine und Burgdorf mit der Bahn nach Lehrte. Dennoch zeigt
sowohl auBerhalb der Stadtgrenze als auch in einigen Ortsteilen Lehrtes
eine deutliche Dominanz des MIV.

Abbildung 69: Kundschaftsherkunft Stadt Lehrte, kumulierte Ergebnisse der
beiden Befragungstage
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10 Online-Befragung

Im Zeitraum vom 16.08.2021 bis 20.09.2021 wurde eine Online-Befragung
der Kundschaft der Lehrter Innenstadt durchgefiihrt, um das Meinungs-
bild der Offentlichkeit einzufangen. Insgesamt wurde eine Stichproben-
groBe (N) von 336 Befragten erreicht, 84 % beantworteten diese Befra-
gung vollstdndig. Im gleichen Zeitraum wurde eine Handler*innen-Befra-
gung durchgefihrt. 19 Handler*innen nahmen an der Befragung teil, 79 %
beantworteten diese Befragung vollstandig.

Der Fragebogen, den die cima entwickelt und mit der Stadt Lehrte abge-
stimmt hat, konnte online ausgefullt werden.

Aktiv beworben wurde die Befragung auf der Homepage der Stadt Lehrte,
auf Social-Media-Kanalen sowie in der Presse.

Ziel der Kundschaftsbefragung war es, Erkenntnisse tber die Einkaufsori-
entierung und die Einkaufsmaoglichkeiten zu erhalten. Schwerpunkte der
Befragung lagen auf der Einkaufsorientierung und -haufigkeit im Hinblick
auf die Hauptlage innerhalb der Innenstadt Lehrtes sowie der Bewertung
diverser Eigenschaften dieses Lagebereiches. Auch die allgemeine Bewer-
tung des Einzelhandelsangebotes wurde abgefragt. Thematisch gliederte
sich die Befragung in folgende Bereiche:

= Bewertung des Einzelhandelsstandortes Lehrte (Besuchshaufigkeit,
Aufenthaltsgriinde, Verkehrsmittelwahl, Bewertung, Verbesserungs-
vorschldge, Einkaufsverhalten auch vor dem Hintergrund der Corona-
Pandemie),

= Einkaufsverhalten und -orientierung (Haupteinkaufsort verschiedener
Sortimente, vermisste Sortimente, Bewertung),

Ziel der Handler*innenbefragung war es, ein Stimmungsbild zu den The-
menkomplexen Standortzufriedenheit, Geschéftsentwicklung und Um-
gang mit dem Onlinehandel aus Sicht der Handler*innen gewinnen zu
kdnnen.

cima.

Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als circa-
Werte zu verstehen. Diese kdnnen geringfligig von den Werten der Roh-
daten abweichen (z. B. durch Rundungsdifferenzen).

Um eine gréBere Ubersichtlichkeit zu gewéhrleisten, wurde teils eine Zu-
sammenstellung der haufigsten Nennungen bei offenen Fragen aufberei-
tet. Abweichungen der Anzahl der Beantwortungen pro Frage und der An-
zahl der insgesamt Befragten sind durch die Angaben ,weil3 nicht / keine
Angabe” sowie die Unvollstandigkeit einzelner ausgefillter Fragebdgen
bedingt.

Die wichtigsten Ergebnisse der Online-Befragung werden im Folgenden
dargestellt.
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Geschlecht und Alter der Befragten

Um die soziodemographische Struktur der Teilnehmenden festzustellen
und im Sinne einer Reprasentativitatsprifung mit der vorliegenden Bevol-
kerungsstruktur in der Stadt Lehrte zu vergleichen, wurden Fragen zu dem
Geschlecht und Alter der Befragten gestellt.

Abbildung 70: Geschlecht der Befragten

Welchem Geschlecht ordnen Sie sich zu?
(n=279)

1%

m Méannlich

u Weiblich

m Divers

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

= 65 % der Befragten haben sich als weiblich zugeordnet.
= 32 % der Befragten haben sich als mannlich zugeordnet.

= 1 % der Befragten gaben ihr Geschlecht mit divers an.

Gemal dem Landesamt flir Statistik Niedersachsen (30.06.2021) sind in
der Stadt Lehrte 50 % der Bevolkerung mannlich und 50 % weiblich. Damit
ist der Anteil der weiblichen Befragten in der Online-Befragung Uberre-
prasentiert.

cima.

Abbildung 71: Altersstruktur der Befragten

Wie alt sind Sie? (n=278)
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

Bis 18 Jahre
19-25 Jahre
® 26-35 Jahre
® 36-45 Jahre
m 46-55 Jahre
m 56-65 Jahre

m Uber 65 Jahre

= Jeweils ein Viertel der Befragten ist zwischen 19 — 25 Jahre, 26 — 35
Jahre und 36 — 45 Jahre alt. Damit sind vor allem Erwachsene des jiin-
geren bis mittleren Alters stark vertreten.

= Knapp 20 % sind élter als 56 Jahre.
= Der geringste Anteil der Befragten ist unter 25 Jahren alt.

Ein Vergleich mit der bestehenden Altersverteilung in der Stadt Lehrte
zeigt, dass der Anteil der jingeren Bevolkerung in Lehrte wesentlich gro-
Ber ist als der Anteil derer, die sich aus diesen Altersklassen (unter 18 Jahre;
18- 25 Jahre) an der Befragung beteiligt haben.
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Wohnort der Befragten

Zum Zweck der Reprasentativitatsprifung wurde ebenfalls die Frage nach
dem Wohnort (Ortsteil) gestellt. So kdnnen zudem abweichende raumli-
che Einkaufsverhaltensmuster abgeleitet werden.

Abbildung 72: Wohnortanageben der Befragten

Wo wohnen Sie? (n =277)

m Lehrte

m Aligse, Steinwedel, Kolshorn,
Réaddensen

u Ahlten

Arpke, Immensen

m Hamelerwald, Sievershausen

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

= Uber die Hélfte der Befragten gab an, in der Kernstadt Lehrtes zu woh-
nen.

= Knapp 20 % wohnen in Aligse, Steinwedel, Kolshorn oder Réddensen.
= Rd. 8 % der Befragten wohnen in Hdmelerwald und Sievershausen.

= Befragte aus Aligse, Steinwedel, Kolshorn und Réddensen sind - ge-
messen an der Gesamtbevdlkerung der Ortsteile - leicht Uberproporti-
onal vertreten.

cima.

= Hingegen sind Teilnehmende aus den Ortsteilen Ahlten, Arpke, Im-
mensen, Hamelerwald und Sievershausen bei der Befragung unterre-
prasentiert.

Besuchsverhalten

Um da Einkaufsverhalten in Lehrte nachvollziehen zu kénnen, wurden die
Befragten nach ihrem Besuchsverhalten in der Lehrter Innenstadt gefragt.

Abbildung 73: Besuchsverhalten Innenstadt Lehrte

Wie héaufig besuchen Sie die Innenstadt Lehrtes?
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

= 70 % der Teilnehmenden besuchen die Innenstadt Lehrtes mindestens
einmal die Woche.

= Ein Viertel besucht die Innenstadt sogar (fast) taglich.

= 11 % gaben an die Innenstadt seltener als einmal im Monat zu besu-
chen.
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Aufenthaltsgriinde

Die Befragungsergebnisse verdeutlichen folgende Griinde fiir den Aufent-
halt in der Lehrter Innenstadt:

= Die Innenstadt Lehrtes ist fiir die Teilnehmenden vor allem ein Ort, an
dem sie einkaufen und Gastronomieangebote in Anspruch nehmen.

= Die Befragten gaben an, aufgrund ihres Wohnsitzes die Innenstadt zu
besuchen.

Abbildung 74: Aufenthaltsgriinde in der Lehrter Innenstadt
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Aufenthaltin der Innenstadt?
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oder Bank)

m Anderer Grund

Quelle: cima 2021 (Angaben in absoluten Zahlen)

cima.

Des Weiteren wurden Kundinnen und Kunden befragt, aus welchen Griin-
den sie wahrend der Corona-Pandemie die Lehrter Innenstadt besucht ha-
ben:

= Der Einzelhandel ist trotz der Corona-Pandemie fiir die Befragten der
bedeutendste Grund, die Lehrter Innenstadt zu besuchen.

= Dienstleistungen sowie das gastronomische Angebot stellen nur einen
untergeordneten Besuchsgrund dar.

= Kaum von Relevanz fir die Befragten sind Verabredungen sowie der
Besuch von Parks oder Events, was fiir eine eher geringe Aufenthalts-
qualitat sprechen konnte.

Abbildung 75: Aufenthaltsgriinde wahrend der Corona-Pandemie

Aufgrund welchen Aspektes besuchen Sie trotz der aktuellen
Corona-Situation die Lehrter Innenstadt hauptsachlich? -
abgesehen von zeitweisen Lockdowns. (n = 287)
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on Parks oder Events,
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Quelle: cima 2021 (Angaben in absoluten Zahlen)
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Die Befragten wurden gebeten, zu verschiedenen Aspekten Schulnoten zu
vergeben.

Positiv wurde von den Befragten die Offnungszeiten und der Ser-
vice/Beratung im Einzelhandel sowie das Parkplatzangebot bewertet.

Negativ wurde hingegen das Angebot an Fahrradstellpldtzen, die Qua-
litdt im Einzelhandel sowie die Aufenthaltsqualitat bewertet

Abbildung 76: Bewertung der Lehrter Innenstadt nach Schulnoten

Bitte vergeben Sie fiir folgende Eigenschaften der Lehrter Innenstadt

Schulnoten. (n = 284)
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Verkehrsmittelwahl

Die Ermittlung der tblichen Verkehrsmittelwahl fir einen Besuch der Lehr-
ter Innenstadt kam zu folgenden Ergebnissen:

= Fir den GrofBteil der Befragten ist der PKW das préferierte Verkehrs-
mittel fUr einen Besuch in der Innenstadt.

= 34 % der Befragten erreichen die Innenstadt zu FuB oder mit dem Fahr-
rad.

=  Kaum von Relevanz scheint der Besuch der Innenstadt mit Bus oder
Bahn fir die Befragten zu sein.

Abbildung 77: Verkehrsmittelwahl fiir einen Besuch der Lehrter Innenstadt

Mit welchem Verkehrsmittel kommen

Sie uiblicherweise in die Innenstadt?
(n=324)

3%
1%
) m PKW

W Fahrrad

m Zu FuB

Bus / Bahn

B Sonstige
(Motorrad, Taxi, E-Scooter)

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

cima.

Veranderung des Kaufverhaltens

Verschiedene Fragen wurden in die Befragung einbezogen, um Verande-

rungen des Einkaufsverhaltens im mittel- bis langfristigen Zeitverlauf zu

ermitteln.

= Ein geringer Anteil der Befragten geht heute mehr als vor drei Jahren
in die Lehrter Innenstadt zum Einkaufen.

= Fir den groBten Anteil der Befragten hat sich das Besuchsverhalten
nicht gedndert.

= 40 % der Befragten kaufen heute weniger oder gar nicht mehr der In-
nenstadt ein.

Abbildung 78: Veranderung des Einkaufsverhaltens in der Lehrter Innenstadt

Wenn Sie lhr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei
Jahren vergleichen, kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel
oder weniger in der Innenstadt ein?

(n=336)
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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= Hauptgriinde fiir die Befragten weniger in der Innenstadt einkaufen zu
gehen, sind vor allem das geringe oder unattraktive Angebot sowie die
anhaltende Corona-Pandemie.

= Online-Shopping sowie die mangelnde Aufenthaltsqualitdt und das
fehlende Parkplatzangebot/ Verkehrssituation sind weitere Griinde fir
einen vernachlassigten Besuch.

= Offnungszeiten und Servicequalitat sowie Sauberkeit und Sicherheit
stellen keine Griinde dar, weniger in der Lehrter Innenstadt einkaufen
zu gehen.

Abbildung 79: Griinde fiir verringerte Einkdufe in der Lehrter Innenstadt

Griinde, weniger in der Lehrter Innenstadt einzukaufen
(n=115)
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

cima.

Fur den GroBteil der Befragten ist die gute Auswahl an Angeboten der
Hauptgrund fur einen vermehrten Einkauf in der Innenstadt.

Ebenfalls spricht die gute Erreichbarkeit fir einen vermehrten Besuch.

Die Zahl der Befragten, die nach Griinden fir einen vermehrten Besuch
der Innenstadt befragt wurden, ist gering, da nur wenige der Befragten
mehr einkaufen.

Abbildung 80: Griinde fiir vermehrte Einkdufe in der Lehrter Innenstadt
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(n=22)
25%
20 %
15%
10 %
5%
0%
S S & L. o o o 5]
3 - It & £
ey ' R & A% .\\“)\ 5 & ey v.&
& & A o b & T o W2 A
= ‘.{;0 ) »E A% \\«\ o o &
5 & & <X & 3% & ¢ &
= P 3 il o & &
'\J& q\c: g-, & ¢‘< (+
;s !
L & S & A
& W 3 &
i & o 4%
o Kl &
o & =
o i
F e

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Haupteinkaufsort

Die Befragten wurden auBerdem nach dem Haupteinkaufsort fiir verschie-
dene Warengruppen gefragt. Dabei wurde auch ermittelt, welche Waren
auBerhalb von Lehrte oder im Internet eingekauft werden.

Abbildung 81: Haupteinkaufsorte verschiedener Warengruppen

Wo kaufen Sie die folgenden Waren iiblicherweise ein? Was ist Ihr
Haupteinkaufsort (auch Internet)? (n = 274)
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Drogeriewaren

Lebensmittel

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

B nnenstadt Lehrte M Sonstige Standorte in Lehrte  Minternet M Sonstiger Ort auBerhalb von Lehrte

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

= In der Innenstadt von Lehrte kaufen die Befragten mit 77 % von den
angegebenen Sortimenten vor allem Drogeriewaren.

= Baumarktartikel sowie Lebensmittel werden sowohl in der Innenstadt
als auch im Ubrigen Stadtgebiet gekauft.

= Elektroartikel sowie Bekleidung/Wasche werden mit einem Anteil von
58 % bzw. 43 % vor allem im Internet gekauft.

=  Mobel werden vor allem auBerhalb von Lehrte in Hannover gekauft.

cima.

Lebensmittel werden auBerhalb von Lehrte in Burgdorf und Sehnde
eingekauft.

Abbildung 82: Entfernung des Haupteinkaufsort vom Wohnort

50 %

40 %

30%

20%

10% -

0% -

In welcher Entfernung von lhrem Wohnort befindet sich der
Einkaufsort, an dem Sie sich hauptsachlich mit Giitern des

taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren) eindecken?
(n = 287)

bis 500 Meter vom  (iber 500 Meter bis 1 (iber 1 Kilometer bis (iber 2 Kilometer bis Gber 5 Kilometer vom WeiB nicht / keine
Wohnort Kilometer vom 2 Kilometer vom 5 Kilometer vom Wohnort Angabe
Wohnort Wohnort Wohnort

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

Die Entfernung, welche zum Haupteinkaufsort zuriickgelegt wird liegt
zu einem GroBteil unter einem Kilometer. Bei 17 % der Befragten sind
es unter 500 Meter.

52 % wohnen zwischen 1 und 5 Kilometern von lhrem angegebenen
Einkaufsort entfernt.
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Vermisste Sortimente

AbschlieBend wurde nach vermissten Sortimenten in der Lehrter Innen-
stadt gefragt.

= Knapp die Hélfte vermisst Sortimente und Angebote in Lehrte.
= 20 % sind zufrieden mit dem Angebot.
= 35 % sind unentschlossen, ob Angebote fehlen

Abbildung 83: vermisste Sortimente in der Lehrter Innenstadt

Gibt es bestimmte Sortimente bzw. Angebote, die

Sie in Lehrte insgesamt vermissen?
(n =278)

50%

Ja Mein

Weib nicht / keine Angabe

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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= Besonders Oberbekleidung (45,8 %), darunter junge Mode (10,2%),
wird von den Befragten vermisst.

= Hochwertige Lebensmittel wie Bio- und nachhaltige Produkte (8,5%)
sowie Feinkost (5 %) wurden zudem als gewiinschte Sortimente ge-
nannt.

= Haushaltswaren (15,3 %), Stoff- und Bastelladen (10,2 %) sowie ein
breiteres Angebot an Schuhgeschéften (7,6 %) sind weitere genannte
Winsche.

Abbildung 84: vermisste Sortimente in der Lehrter Innenstadt nach Waren-
gruppen

Welches Sortiment vermissen Sie in der Lehrter Innenstadt?

(n=118)
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Die Befragung kommt zu dem Ergebnis, dass die Lehrter Bevélkerung
die Innenstadt mindestens einmal die Woche besucht; als bedeu-
tendster Besuchsgrund wurde das Einzelhandelsangebot genannt.
Kaum von Relevanz fiir die Befragten sind Verabredungen sowie der
Besuch von Parks oder Events in der Innenstadt. Positiv wurden von
den Befragten die Offnungszeiten und der Service bzw. die Beratung
im Einzelhandel sowie das Parkplatzangebot bewertet, was jedoch
nicht zu einem vermehrten Besuch der Innenstadt fiihrt. Negativ wur-
den hingegen das Angebot an Fahrradstellplidtzen, die Qualitdt und
Vielfalt im Einzelhandel sowie die Aufenthaltsqualitat bewertet.

Zukiinftig wiinschen sich die Befragten mehr Angebote in den Berei-
chen Oberbekleidung (v.a. junge Mode) sowie hochwertige Lebens-
mittel.

cima.
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Handlerinnen und Handlerbefragung
Zusétzlich zu der Befragung der Lehrter Bevolkerung wurde eine Online-
Befragung der Handler*innen durchgefihrt.

Insgesamt nahmen 17 Handlerinnen und Handler an der Befragung teil.
Die Betriebe, die an der Befragung teilgenommen haben, verteilen sich
Uber das gesamte Lehrter Stadtgebiet, liegen aber im Schwerpunkt in der
Lehrter Innenstadt.

Abbildung 85: Standorte der befragten Handler

Wo ist der Standort lhres Betriebes in Lehrte?
(n=17)

100 %

90 %

80 %

0% 1%

60 %

50 %

40 %

30 %

20% 24%

10% 69 .

0% , , || , 0% ,
Lehrte Innenstadt Lehrte sonstige Kernstadt ~ Ortsteil der Stadt Lehrte Keine Angabe

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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An der Befragung teilgenommen haben Handler*innen verschiedener
Branchen. Der groBte Anteil Vertreter*innen von Unternehmen lasst sich
mit 56 % unter ,Sonstiges” zusammenfassen, unter welche neben Einzel-
handelsbetrieben auch Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe fallen.
Danach folgen mit jeweils 13 % die Sortimente Bekleidung sowie Garten-
und Heimwerkerbedarf.

Abbildung 86: Hauptsortiment der befragten Handler

Was ist das Hauptsortiment lhres Betriebes?
(n=16)

m Sonstiges

m Bekleidung

m Garten- / Heimwerkbedarf

m Sportartikel / Hobby / Freizeit

m Biicher / Zeitschriften / Schreibwaren
= Multimedia / Elektronik / Foto

m Lebensmittel, Lederwaren, Drogerie,
Schmuck, Haushaltswaren, Mébel

<

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

® WeiB nicht / keine Angabe
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Betriebsform

Von den befragten Unternehmen fiihren 67 % ihren Betrieb selbst. Ein
Funftel der Betriebe wird als Filiale gefiihrt. Dieser Anteil zeigt, dass unter
den teilgenommenen Unternehmen nur wenige Uberregionale Filialisten

vertreten waren.

Abbildung 87: Betriebsform der befragten Unternehmen

Welche Betriebsform hat lhr Unternehmen?
(n = 15)
100 %

90 %

80 %

70 %

60 % -

50% -

40 % -

30% -

20% -

10% -

7%

0% - T T

Inhabergefiihrt
international)

Fillialist (deutschlandweit / WeiB nicht / keine Angabe Sonstiges (bitte angeben)

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

Umsatzentwicklung vor und nach Corona

cima.

Um einen Eindruck daflir zu bekommen, wie die Lehrter Innenstadt als
Einzelhandelsstandort bewertet wird, wurde die Handlerschaft zu ihrer
Umsatzentwicklung vor der Corona-Pandemie befragt. Mit 53 % gab Uber
die Halfte der Befragten eine positive Umsatzentwicklung an. Jeweils rund

20 % bewerteten ihre Entwicklung als gleichbleibend sowie negativ.

Abbildung 88: Umsatzentwicklung vor der Corona-Pandemie

Wie verlief lhre Umsatzentwicklung vor der Corona-
Pandemie? (n = 15)
60 %
50% 53%
40 %
30 %
20 %
20 % 20 %
10 %
Positiv Gleichbleibend Negativ WeiB nicht / keine Angabe

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Die zu erwartenden Auswirkungen der Corona-Pandemie werden bei der
Frage nach dem zu erwartenden Umsatz fir das Jahr 2022 deutlich. Der
Anteil der Handler*innen, welche die Entwicklung als gleichbleibend prog-
nostizieren, ist mit 33 % am hdochsten vertreten, wohingegen der Anteil,
der eine positive Entwicklung erwartet, mit 27 % geringer ist. Eine negative
Umsatzentwicklung erwarten 20 % der Befragten.

Abbildung 89: Umsatzentwicklungserwartung fiir 2022

Welche Umsatzentwicklung erwarten Sie fiir das
Jahr 2022? (n=15)

50 %

40 %

30% 33%

27 %

20%

10 %

0%

Positiv Gleichbleibend Negativ WeiB nicht / keine
Angabe

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

cima.

Kundschaftsherkunft

Die befragten Handler*innen schatzen, dass rund 40 % ihrer Kundschaft
aus der Kernstadt Lehrte stammen. Aus den Ortsteilen Lehrtes stammen
nach Schatzungen der Unternehmer*innen hingegen ca. 34 %; den ge-
ringsten Anteil machen mit 25 % Pendler*innen und Tagesgaste aus. Da-
mit kommt gemaB der Einschatzung der Befragten Zweidrittel der Kund-
schaft aus dem gesamten Stadtgebiet Lehrtes.

Abbildung 90: Kundschaftsherkunft

Wie schétzen Sie anteilsmaBig die Herkunft lhrer
Kunden ein? (n = 12)

50 %

40 % A

30% -

20% A

10% -

0% A
Anteil Kernstadt Lehrte

Anteil Ortsteile Lehrte Anteil Pender*innen/ Tagesgéste

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Zufriedenheit mit dem Standort

Zur detaillierteren Einschatzung des Einzelhandelsstandorts Lehrte wurde
die Handlerschaft nach ihrer Zufriedenheit hinsichtlich der Standortent-
wicklung, Unterstlitzung durch die Stadt, Veranstaltungen/Events, Miet-
preise sowie der Erreichbarkeit befragt.

Die Mehrheit der Befragten ist zufrieden bzw. nicht unzufrieden mit dem
Einzelhandelsstandort Lehrte und seiner Entwicklung. Vor allem zeigt sich
die Zufriedenheit bei der Erreichbarkeit des Betriebes sowie mit den aktu-
ellen Mietpreisen.

Abbildung 91: Zufriedenheit mit der Lehrter Innenstadt als Einzelhandelsstandort

cima.

Rund 67 % sind mit der Erreichbarkeit ihres Betriebes zufrieden; 22 %
sind sogar sehr zufrieden.

Mit den Mietpreisen sind 39 % zufrieden, jedoch auch 17 % unzufrie-
den.

Eher unzufrieden sind die Befragten mit dem Angebot an Veranstal-
tungen/Events. Hier bewerten jeweils 33 % die Ausstattung mit Veran-
staltungen und Events mit Teils-Teils oder Unzufriedenheit.

Wie zufrieden sind Sie mit folgenden Aspekten des
Einzelhandelsstandorts Lehrte?

(n=18)
100 %
90 %
80 %
70% Sl %
60 %
50 % 44% 44%
39% 39%
40 %
30 % 22
20% 7% 17%
oL _—
10% 0% 0 %0 % 0% 0%0 %0 %
0% T
Entwicklung des Unterstiitzung des Veranstaltungen / Events als Mietpreise Erreichbarkeit lhres Betriebs
Einzelhandels in Lehrte Einzelhandels durch die Frequenzbringer fir Mitarbeiter*innen und
Stadt Kundschaft
B Sehrzufrieden M Zufrieden M Teils-teils Unzufrieden M Sehr unzufrieden WeiB nicht / keine Angabe

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Zukiinftige Entwicklung der Lehrter Innenstadt

Bezliglich der zukinftigen Entwicklung der Innenstadt zeichnet die Mehr-
heit der Befragten eher ein negatives Bild vom Standort Lehrte:

= Knapp 80 % der Befragten glauben, dass die Leerstdnde zunehmen
werden und ca. 70 % gehen nicht davon aus, dass Einzelhandelsbe-
triebe wieder verstarkt an den Standort zurlickkehren werden.

= Ein geteiltes Meinungsbild wird bei der Frage deutlich, ob der Standort
starker auf Dienstleistungen, Freizeit und Gastronomie ausgerichtet
sein wird und ob gewerbliche Flachen zunehmend als Wohnraum ge-
nutzt werden.

Abbildung 92: zukiinftige Entwicklung der Lehrter Innenstadt

Inwieweit stimmen Sie den folgenden Thesen zur Entwicklung
der Handelslandschaft in Lehrte in den nachsten Jahren zu -
unabhangig von den Effekten der Corona-Pandemie?
(n=18)
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Dienstleistungen, Freizeit und werden zunehmend als
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W Stimme voll zu B Stimme eher zu ® Stimme eher nicht zu Stimme gar nicht zu WeiB nicht / keine Angabe

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Vermarktungsstrategien

Des Weiteren wurde abgefragt, welche Vermarktungsstrategien die Un-
ternehmen nutzen.

= Alle Befragten nutzen eine jeweils eigene Website sowie Website-Op-
timierungen flir Endgerate.

= Social-Media-Aktivitdten werden ebenfalls genutzt, jedoch wird deren
Bedeutung von 13 % der Unternehmen eher gering eingeschatzt. On-
line-Marktplatze werden gegenwartig am wenigsten genutzt und auch
deren Bedeutung wird am geringsten eingeschatzt.

= Mit 67 % setzen Zweidrittel der Unternehmen weiterhin aus klassische
WerbemafBnahmen in Printmedien oder dhnlichem.

Abbildung 93: Vermarktungsaktivitat der Unternehmen

Welche der aufgefiihrten Aktivitaten zur Vermarktung nutzen oder
planen Sie derzeit? (n = 16)

Klassische WerbemaBnahmen
(z.B. Zeitungsanzeigen, Plakate und ahnliches)

Online-WerbemaBnahmen
(E-Mail Newsletter, Display-Werbung, Facebook Ads, Google AdWords etc.)

Social Media Aktivititen
(Facebook, Pinterest, Twitter, Instagram etc.)

Présenz auf Online-Marktplatzen
(integrierte Shop-Funktion)

Website-Optimierung fiir mobile Endgeréte (responsiv)

Eigene Website
(ggf. verkniipft mit Google Maps oder ahnlichem)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%  90%

B Nutzen wir B Planen wir aktuell B Nutzen wir nicht, finden wir aber wichtig Nutzen wir nicht, finden wir unwichtig

100%

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Keine Schwierigkeiten bereiten den befragten Handler*innen vor allem
klassische WerbemaBnahmen sowie die Bereitstellung einer eigenen
Website. Bei der Nutzung von Online-Marktplatzen haben hingegen viele
Schwierigkeiten bei der Nutzung, wobei dies fir viele Unternehmen auch
keine geeignete MaBnahme zu sein scheint. Fehlende Informationen be-
stehen lediglich bei der Prasenz auf lokalen Webseiten (ca. 50 %) oder
Online-Marktplatzen (ca. 30 %). Zeitmangel ist bei Online-WerbemaBnah-
men, wie E-Mail-Newslettern, zu 36 % ein Grund fiir Schwierigkeiten bei
der Handlerschaft.

Abbildung 94: Schwierigkeiten bei der Umsetzung von (Online-) Marketing

Welche Schwierigkeiten sind lhnen bei der Umsetzung von (Online-) Marketing-
instrumenten fiir Ihr Unternehmen begegnet bzw. was hindert Sie, von Ihnen noch

nicht genutzte Marketinginstrumente einzusetzen? Mehrfachnennung pro Aktivitat maglich.
(n=14)

Klassische WerbemaBnahmen
(2.B. Zeitungsanzeigen oder Plakate)

Online-WerbemaBnahmen
(E-Mail Newsletter, Display-Werbung, Facebook Ads, Google AdWords etc))

Social Media Aktivitéten
(Facebook, Pinterest, Twitter, Instagram etc.)

Prasenz auf Online-Marktplatzen
(integrierte Shop-Funktion)

Présenz auf lokalen / regionalen Webseiten oder Apps
(zB. Webseite der Werbegemeinschaft)

Website-Optimierung fiir mobile Endgeréte (responsiv)

Eigene Website
(ggf. verknipft mit Google Maps oder ahnlichem)

|
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60 % 70% 80% 90 % 100 %

B Fehlende Informationen B Zeitmangel / kein Kiimmerer
H Finanzierung Hoher technischer Aufwand

B Sonstige Schwierigkeiten (bitte im Textfeld nennen) B Keine Schwierigkeiten

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

Als eine Strategie zur Vermarktung der Lehrter Innenstadt wurden die
Handler zum Aufbau von Online-Aktivitdten zur gemeinsamen Vermark-
tung befragt. Mit 82 % bewertet die groBe Mehrheit der Befragten abge-

stimmte Online-Aktivitaten zur Vermarktung als sinnvoll.

Abbildung 95: Online-Aktivitdten zur gemeinsamen Vermarktung
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30 %

20 %

10 %

0%

Wie wichtig ware es, Online-Aktivitaten zur
gemeinsamen Vermarktung des Standortes
Lehrte aufzubauen?

(n=17)
1% 41 %
, 6% 6 IEE
Sehr wichtig wichtig Weniger wichtig ~ Gar nicht wichtig ~ WeiB nicht / keine

Angabe

B Sehr wichtig Mwichtig ™ Weniger wichtig = Gar nicht wichtig B WeiB nicht / keine Angabe

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)

cima.
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Zur Intensivierung der Online-Aktivitdten wére aus Sicht der Handlerschaft
eine gemeinsame Plattform mit anderen Handler*innen (ca. 50 %) sowie
eine aktive Mitwirkung der Handler*innen zur Verbesserung des Standorts
(ca. 69 %) zielflihrend. Finanzielle Unterstiitzungen und externe Beratun-
gen sowie Erfahrungsaustausch mit anderen Unternehmen wurden mit 44
% bzw. 38 % ebenfalls als hilfreich bewertet.

Abbildung 96: Intensivierung der Online-Aktivitdaten

Was wire hilfreich, um die Online-Aktivitidten in Lehrte

weiter zu intensivieren? Mehrfachnennung méglich.
(n=16)
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: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Von den befragten Handler*innen sind mit 40 % vor allem WerbemaBnah-
men sowie mit 27 % der Umbau des Geschéftes und mit 27 % Personal-
veranderungen geplant oder wurden bereits durchgefihrt.

Abbildung 97: Geplante oder durchgefiihrte Veranderungen

Haben Sie kiirzlich Veranderungen durchgefiihrt
oder planen Sie diese? Mehrfachnennung
moglich. (n = 15)
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Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Bei der Halfte der Antwortenden besitzt die Unternehmensnachfolge der-
zeit keine Relevanz bzw. ist noch nicht in Planung. Bei einem Finftel ist die
Nachfolge hingegen bereits unternehmensintern geregelt.

Abbildung 98: Unternehmensnachfolge

Ist die Unternehmensnachfolge / das Weiterbestehen
bereits geklart? (n = 10)

20%
- :l . . . T
%

erzeit keine Relevanz untemnehmensinterne  Nein, noch nicht in Planung Wei nicht / keine Angabe  Nein, das Untemehmen
Nachfolge wird

Quelle: cima 2021 (Angaben in Prozent der Befragten)
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Die Befragung kommt zu dem Ergebnis, dass die Handlerschaft in
Lehrte zufrieden ist mit der Erreichbarkeit ihrer Betriebe sowie mit
den aktuellen Mietpreisen. Eher unzufrieden sind die Befragten mit
dem Angebot an Veranstaltungen und Events. Aus Sicht der Hand-
ler*innen wird eher eine negative Entwicklung des Standorts Lehrtes
befiirchtet. Unterstiitzung wird insbesondere bei abgestimmten On-
line-Aktivititen gewiinscht.
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cima.

11 Kernergebnisse Expertisegesprache

Im November 2021 wurden wichtige Akteure in fiinf Expertisegesprachen

zu einzelhandelsrelevanten Themen der Stadt Lehrte befragt. Vertretende

der folgenden Institutionen nahmen an den Gesprachen teil:

= Einzelhandelsunternehmen sowie Vertretende des Lebensmittelein-
zelhandels

= Stadtmarketing und Wirtschaftsférderung der Stadt Lehrte

= Immobilienbesitzende

= |HK Hannover und Handelsverband Niedersachsen-Bremen

Die wichtigsten Kernergebnisse der Gesprache sind im Folgenden stich-

punktartig zusammengefasst und nach Oberthemen aufgefiihrt. Die dar-

gestellten Ergebnisse geben die Aussagen der Expertinnen und Experten

wieder.

Einkaufsstandorte
Kernstadt Lehrte:

= Einkaufsstandorte in der Kernstadt Lehrte sind sehr zersiedelt > die
Struktur mit drei gewachsenen und voneinander unabhangigen Zen-
tren (Neues Zentrum, Zuckerzentrum, Burgdorfer Stral3e) wurde als un-
typisch fur den Einzelhandel angesehen. Hiermit einhergehend besteht
kein klares Zentrum der Stadt Lehrte.

= Das Zentrum entlang der Zuckerpassage wird sich perspektivisch durch
das verhaltnismaBig groBere Angebot am starksten positionieren.

= Das Neue Zentrum verfligt zwar Uber Uberregional bekannte Einzel-
handelsgeschafte, knlpft aber aufgrund der stadtebaulichen Gestal-
tung nicht an die Einkaufslagen in der Burgdorfer StraBe und der Zu-
ckerpassage an.

Ortsteile

= Arpke: Gut strukturierter und lebendiger Ortsteil, weiterhin Bedarf nach
Wohnraum.

= Ahlten: Braucht mehr Angebote fiir die Jugendlichen. Bedarf an Dro-
gerie, Bekleidungsgeschéft fir Familien sowie Gastronomie.

= Dorfladen werden gut angenommen. Ergdnzend werden Wochen-
markte und Depots der solidarischen Landwirtschaft solide nachge-
fragt. Lebensmittelhandel in Ortsteilen aber eher unterreprasentiert.

= Keine Gastronomie in den Ortsteilen > Veranstaltungen kénnen nur
im Dorfgemeinschaftshaus (DGH) stattfinden.

Innenstadtentwicklung
Starken

= Die Lage im Raum sowie die Anbindung per Bahn und PKW ist als gut
zu bewerten.

= FuBlaufige Erreichbarkeit innerhalb der Kernstadt.

= Guter Querschnitt an Einzelhandel in der Kernstadt = teilweise hoch-
wertiger Einzelhandel wie im Neuen Zentrum.

= Wenig Wechsel und Leerstand in den letzten 3 Jahren: Bestand halt
sich.

= Zuckerpassage wichtig fir die Innenentwicklung (allerdings weitere
Einkaufsstandorte ohne Ankniipfung zu Gbrigen Einkaufslagen).

= Erreichbarkeit: Parkplatze gut ausgestattet und ausgelastet > kosten-
loses Parken positiv.

= Durch Mietminderungen werden seitens der Immobilienbesitzenden
Anreize gesetzt, ein Ladenlokal zu vermieten.
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Schwaéachen

Lehrte hat schlechtes Image seitens der Unternehmen (Ergebnis der
Unternehmensbefragung 2021).

Der Kernstadt fehlt es an Charme und Aufenthaltsqualitat.

Probleme mit Sauberkeit und Drogen/Alkoholkonsument*innen in der
Kernstadt.

- Verschmutzungen vor allem am Brunnen/Gymnasium und im Park-
haus

- Drogen- und Alkoholkonsument*innen vor allem am Bahnhof und
in der BahnhofstraBe

Das Zusammenspiel Neues Zentrum, Burgdorfer StraBe und Zucker-
zentrum ist stadtebaulich und funktional nicht gut zusammengefihrt.

Burgdorfer StraBe:
- Negative Entwicklung: kaum Passantenfrequenz/Laufkundschaft

- Keine Forderung seitens der Stadt (ISEK etc.) zur Innenstadtaufwer-
tung - Burgdorfer StraBe ehemals ,gute Stube” Lehrtes

- Burgdorfer StraBe ist schwierig zu reaktivieren, groBe Licken zwi-
schen Handel, Gastronomie und Wohnen.

lItener StraBe: negative Entwicklung beziiglich des Einzelhandels.

Lebensmitteleinzelhandel bewertet Standorte im siidlichen Bereich der

Kernstadt aufgrund geringer Verkaufsflachen als nicht mehr zukunfts-

fahig. Erweiterungsabsichten wurden von den vertretenen Handler*in-

nen geaulert.

cima.

Chancen

Aktionen/Events in der Stadt: Aktivitaten wie Weinfest etc. geblindelt
kommunizieren.

Burgdorfer StraBe:

- Frequenzbringer fir den noérdlichen Teil der Burgdorfer StraBe
wirde zu einer Aufwertung beitragen, ansonsten bleibt nur eine
Rickbebauung bzw. Umnutzung von Gewerbe in Wohnraum.

- Mehr AuBengastronomie sowie Begriinung.

Risiken

Discounter sollten zukiinftig nicht in Wohngebieten angesiedelt wer-
den, sondern an den Hauptverkehrsadern.

Keine Gewerbeflachen fur Handwerksbetriebe verfligbar - kleine Un-
ternehmen werden vergessen.

Am Neuen Zentrum viel inhabergefiihrter Einzelhandel, das ist zu pfle-
gen, Abwanderungen aber kaum verhinderbar.

Die Trinker- und Drogenszene weitet sich aus.

Branchenmix verschlechtert sich qualitativ (Imbisse, Friseurbetriebe, Ki-

oske) = Drohender Attraktivitatsverlust der Innenstadt sowie Gefahr
von vermehrten Leerstanden.

Kooperationen

Trotz Engagements des Stadtmarketings besteht aktuell keine Han-
delsgemeinschaft in der Kernstadt.

Handler*innen: Onlineshop rentiert sich nicht - Shop musste in die-
sem Falle automatisiert sein (Einsparung von Personalkosten).

Etablierung einer Online-Plattform aus Sicht der Handler*innen zur In-
formation lber Angebot in Lehrte sinnvoll > erzeugt zwar keinen di-
rekten Umsatz, ist aber gut fiir das Image (ebenfalls hoher Aufwand).
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Es gibt einige Betriebe, die engagiert sind,> weitere engagierte Hand-
ler*innen zu gewinnen und langfristig zu halten ist schwierig.

Die Zusammenarbeit zwischen stadtischen Akteur*innen und Hand-
ler*innen findet aufgrund der Corona-Pandemie derzeit liberwiegend
via E-Mail statt. Handler*innentreffen fanden vor der Pandemie regel-
maBig in Prasenz statt.

- Falls sich am Einzelhandelsstandort etwas @ndern soll, missen
Handler*innen sich stérker mit einbringen (bislang unzureichende Ko-
operationen trotz Aktivierungsversuchen).

Keine Kooperationen zwischen dem Neuen Zentrum, Zuckerpassage
und Burgdorfer Strale = sind auf sich selbst fokussiert, zudem keine
stadtebaulichen Ankniipfungspunkte.

Digitalisierung

Fir Handler*innen sind bisher keine konkreten und gemeinsamen
MaBnahmen geplant. Bezlglich einzelner Aktivitdten wurde von Seiten
der Wirtschaftsférderung auf Forderprogramme wie ,Niedersachsen
Digital aufgeLaden” hingewiesen. Handler*innen sehen allerdings ent-
weder keinen Bedarf oder keine Kapazitat beztglich der Umsetzung,
ihr Geschaft digital sichtbarer zu machen.

Sortimente

Der Bereich Lebensmittel ist in Lehrte gut aufgestellt. Erweiterungsbe-
darf in diesem Bereich besteht dennoch.

Lebensmitteleinzelhandel: Starke Konkurrenz im Lehrter Stadtgebiet,
aber Abgrenzungen durch verschiedenes Angebot und Spezialisierun-
gen (z.B. regionale Lebensmittel).

Kernstadt: guter Querschnitt an Angeboten, es wird aber vor allem auf
das Fehlen des Sortiments Bekleidung (klassische Damen- und Herren-
ausstattung) sowie im Bereich Haushaltswaren aufmerksam gemacht.
Zugleich wird nicht von einer zeitnahen Ansiedlung ausgegangen.

cima.

Teilweise wird ein Uberproportionales Angebot an Optikern, Reisebi-
ros und Friseursalons bemerkt.

Auswirkungen von Corona

Im Lebensmitteleinzelhandels ist der Umsatz von 2019 bis 2021 stark
gestiegen.

Kaum Leerstéande in der Kernstadt.

Bekannte inhabergefiihrte Handler*innen verzeichnen ebenfalls eine
positive Umsatzentwicklung.

Erwartungen an das Einzelhandelskonzept

Zentraler Versorgungsbereich als wichtige Festlegung fiir Ansiedlun-
gen > Konzentration zwingend notwendig.

MaBnahmen

Lebensmitteleinzelhandel will sich erweitern (Platzprobleme) - Stadt
sollte Flachen ausweisen (z.B. am Westring).

Stadt sollte nicht nur der Logistikbranche Flachen im Gewerbegebiet
zusichern: auch Handwerksbetriebe oder Betriebe mit nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten sollten Ansiedlungsmoglichkeiten im Gewerbe-
gebiet haben.

Mehr Events und Veranstaltungen in der Kernstadt (Aktivitdten wie
Weinfest geblindelt kommunizieren).

Sortimente und Einzelhandel:

- Konzentration der Geschéaftsbereiche in der Burgdorfer StraBe
- Frequenzbringer wiirden zur Aufwertung beitragen

- Es bedarf an verstarkter Kenntnis Uber Betriebsverlagerungen und
Aufldsungen

- Durch Stadtmarketing oder auf extra Webseite sollte Gber Handel
informieren werden - Geschafte, Offnungszeiten, Sortimente,
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Parkplatze/Erreichbarkeit etc. (Online-Shop fiir Handler*innen allein
hat keine Perspektive und misste automatisiert sein)

- Lehrte brauchte kleine Spezialanbieter; Sortimente, die es nicht
Uberall gibt, die in einem Sortiment Zielgruppen spezifisch anspre-
chen

=  Weitere Aktionen zur Forderung des Einzelhandels (Gutscheinaktion
wurde gut angenommen).

= Business Improvement Districts (BID) oder Citymanagement als ziel-
filhrende MaBnahmen - Neues Zentrum sowie Anschluss an Burgdor-
fer StraBBe ware ein mdgliches Quartier.

= Verbessertes Standortmarketing fiir Lehrte: Akquise als Aufgabe der
Wirtschaftsforderung (bislang Lehrtes Image als ,Graue Maus").

*= MaBnahmen zur Bewadltigung der Miillproblematik und der Trin-
kerszene (Préavention, mehr Milleimer).

= Die Stadt sollte durch Foérdermittel Anreize fiir kreative Projekte setzen,
vor allem zur Aufwertung im stadtebaulichen Bereich.
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12 Anhang
12.1

1) Edeka Center
Germaniastr. 26

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019

Ortsteil Lehrte Kernstadt

Lage Innenstadt/ Zuckerzentrum
Betriebstyp Verbrauchermarkt
Offnungszeiten Mo-Sa 07-21 Uhr

VerkaufsflichengroBe > 2.000 gm
Erscheinungsbild modern

gemeinsamer Parkplatz mit anderen
Einzelhandelsbetrieben

zentrale Lage zwischen Germaniastr,,
Manskestr. und Parkstr.

Parkplatzsituation

Verkehrliche
Anbindung

Versorgungsfunktion/ (ibergeordnete
Einzugsgebiet Mersorgungsfunktion/Stadtgebiet

Sonstiges

Quelle: cima, 2021

Lage: GroBter Lebensmittelmarkt im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt (Standort Zuckerzentrum). Es handelt sich um einen
strukturpragenden Markt, der als Verbrauchermarkt aufgrund der
Breite und Tiefe des Sortimentes eine (bergeordnete
Versorgungsfunktion fiir weite Teile des Lehrter Stadtgebietes besitzt.
Gute verkehrliche Erreichbarkeit.

cima.

Nahversorgungsbetriebe in den Lehrter Ortsteilen

Planung/Perspektive: Der Standort Zuckerzentrum ist ein wichtiger
Wettbewerbsstandort in der Stadt Lehrte, hier sind gleich mehrere
bedeutende Betriebe im periodischen, wie auch im aperiodischen
Bedarf ansdssig. In Standortgemeinschaft agieren u.a. ein dm-
Drogeriemarkt sowie kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe. Die
Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs ist als Ziel im Nahversorgungskonzept festgelegt.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Sicherung und ggf. Entwicklung ermdglichen.
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2) Penny i Lehrte Kernstadt Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept: Sicherung und ggf. Ent-

Innenstadt/ Zuckerzentrum wicklung ermoaglichen.
Zuckerpassage 35 Betriebstyp Discounter 9 9

Offnungszeiten Mo-Sa 07-21 Uhr

VerkaufsflichengréBe 800-1.200 gm (groBfléchig)

Erscheinungsbild madern

Parkplatzsituation gemeinsamer Parkplatz mit anderen
Einzelhandelsbetrieben

Verkehrliche zentrale Lage zwischen Germaniastr.,

Anbindung Manskestr. und Parkstr.

Versorgungsfunktion/ jumgebende Wohngebiete,
Einzugsgebiet
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: In Standortgemeinschaft mit weiteren Betrieben am Standort
Zuckerzentrum agiert der Lebensmitteldiscounter Penny im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt.

= Planung/Perspektive: Der Standort Zuckerzentrum ist ein wichtiger
Wettbewerbs-standort in der Stadt Lehrte, hier sind gleich mehrere
bedeutende Betriebe im periodischen, wie auch im aperiodischen
Bedarf ansassig. In Standortgemeinschaft agieren wu.a. ein
Elektronikfachmarkt  und  ein  Bekleidungsfachmarkt  sowie
kundenorientierte Dienstleistungsbetriebe. Bei Bedarf ist eine
Entwicklung zu prifen.
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3) Denn's Biomarkt,
Burgdorfer StraBe 10 RN

Offnungszeiten

VerkaufsflichengroBe
Erscheinungsbild

Parkplatzsituation

Verkehrliche
Anbindung

Versorgungsfunktion/
Einzugsgebiet
Sonstiges

Lehrte Kernstadt

Innenstadt/ Burgdorfer StraBe
Biomarkt

Mo-Sa 8-20 Uhr

< 800 gm (kleinfldchig)
modern

eigener Parkplatz vorhanden

ParkstraBe/ Burgdorfer StraBe/ Bus-
Haltestelle: Neues Zentrum

umgebende Wohngebiete, im Bio-
Segment auch Stadtgebiet

—

Luftbild: Geo

= Lage: Der Bio-Lebensmittelmarkt

N B i T T

Basis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

Denn’s liegt im zentralen

Versorgungsbereich Innenstadt an der Burgdorfer StraBe.

= Planung/Perspektive: Der Betrieb hat eine wichtige Bedeutung als
Standort zwischen den Lagebereichen Zuckerpassage und Neues
Zentrum. Die Erganzung der Nahversorgung durch Spezialbetriebe im

Bio-Segment ist zu beflirworten.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Sicherung und ggf. Entwicklung erméglichen.

cima.
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4) Potenzialfliche i Lehrte Kernstadt

PoststralBe Betriebstyp -

Nahe Neues Zentrum

Offnungszeiten

VerkaufsflichengréBe -
Erscheinungsbild -

Parkplatzsituation eigener Parkplatz vorhanden

Verkehrliche gute Erreichbarkeit Giber die
Anbindung Poststraffe/B443

Versorgungsfunktion/ Kernstadt Lehrte, Wohngebiete
Einzugsgebiet
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 7 Quelle: cima, 2021

Lage: Die Potenzialflache liegt an der Poststrae/Einmiindung Fried-
richstraBe. In kurzer Entfernung sind die Innenstadt sowie der Bahnhof
Lehrte zu erreichen. Der Standort ist aus den nordlichen Stadtgebieten
gut erreichbar. Durch die Lage an der Bahntrasse ist die fuBlaufige Er-
reichbarkeit nach Westen eingeschrankt.

Planung/Perspektive: Die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes in
Kombination mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen wiirde den
Lagebereich Post mit der Innenstadt funktional verkniipfen, sich als
weiterer Anlaufpunkt fir die Innenstadt und als Impuls fir das Neue
Zentrum darstellen. Gleichzeitig sind die Auswirkungen eines neu

cima.

hinzukommenden Marktes, auch hinsichtlich der tbrigen Vorhaben in
der Stadt Lehrte, dezidiert zu untersuchen.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

Potenzialfldache innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt zur Ansiedlung zentrenrelevanter oder nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente. Eine Entwicklung des Standortes ist zu empfehlen, um
den Einzelhandel im Bereich Neues Zentrum zukunftsgerichtet aufzu-
stellen. Hierbei ist der Erhalt einer Postfiliale anzustreben.
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5) Lidl
Burgdorfer Str. 72

Betriebstyp
Offnungszeiten

VerkaufsflichengroBe
Erscheinungsbild

Parkplatzsituation

Verkehrliche
Anbindung

Versorgungsfunktion/
Einzugsgebiet
Sonstiges

Lehrte Kernstadt

Nérdlich Innenstadt/Burgdorfer StraBe
Discounter

Mo-Sa 07-21 Uhr

800-1.200 gm (groBflédchig)
Modernisierungsbedarf

groBzligiger Parkplatz

gute Erreichbarkeit Giber Burgdorfer
StraBe und aus den umliegenden
Wohngebieten

umliegende Wohngebiete, norddstlich
auch westlich

Leerstand angrenzend, wichtiger

ndrdlicher Anlaufpunkt

Quelle: cima, 2021

Lage: Der Lebensmitteldiscounter Lidl befindet sich nérdlich der
Lehrter Innenstadt an der Burgdorfer StraBe. Der Standort ist umgeben
von Wohngebieten und befindet sich in geringer Distanz zur B443.
Daher besteht auch eine gute Anbindung an die nordlichen
Stadtgebiete.

Planung/Perspektive: Es ist ein Ersatzneubau des bestehenden
Marktes durch einen modernisierten und gréBeren Markt mit einer
avisierten Verkaufsflachengréfe von rd. 1.420 gm geplant, ggf. unter
Einfassung leerstehender Flachen (ehem. Hol-Ab- Getrankemarkt). Der
bestehende B-Plan 00/90 "Nahversorgungszentrum nérdl. Kernstadt"

cima.

setzt ein Kerngebiet (MK) fest. Eine Baugenehmigung wurde bereits

erteilt, Baubeginn ist voraussichtlich Anfang 2022.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Standortsicherung, wohnortbezogener Nahversorgungsstandort.
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6) Penny Lehrte Kernstadt Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Nérdliche Innenstadt .
StackmannstraBe 21 [TuRwm- Discounter Standortsicherung, wohnortbezogener Nahversorgungsstandort.

Offnungszeiten Mo-Sa 07-22 Uhr

VerkaufsflichengréBe < 800 gm (kleinfldchig)
Erscheinungsbild modern/Neubau

Parkplatzsituation eigener Parkplatz

Verkehrliche PKW: Erreichbarkeitvia
Anbindung PoststrafBe/Burgdorfer StraBe,
OPNV: Haltestelle SchiitzenstraBe
Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete (v.a.
Einzugsgebiet nordwestlich, norddstlich)

Sonstiges Erdffnung am 29.07.2021

Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Penny-Lebensmitteldiscounter an der StackmannstraBBe ist
nordwestlich der Lehrter Innenstadt situiert. Nach Westen grenzen eine
Bahntrasse und die BundesstraBe B443an. Der Standort zeichnet sich
durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit aus.

= Planung/Perspektive: Der Ersatz-Neubau des bisherigen Penny
Marktes an der StackmannstraBe ist kiirzlich erfolgt. Die Erweiterung
dient der Sicherung der Nahversorgung im ndrdlichen Lehrter
Stadtgebiet.
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7) Anadolu Ortstell Lehrte Kernstadit Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

Lage Nordliche Innenstadt . . s _m s .
Stackmannstr. 19 Betriebstyp Spezialisierter Lebensmittelbetrieb StandortSICherung von klelnﬂaChlgen' erganzenden Nahversor-

Offnungszeiten Mo-Fr 9-19 Uhr, Sa 9-17 Uhr gungsstrukturen,

VerkaufsflichengréBe < 800 gm (kleinflachig)
Erscheinungsbild Modernisierungsbedarf

Parkplatzsituation eigener Parkplatz vorhanden

Verkehrliche gute Erreichbarkeit aus den nérdlichen|
Anbindung Wohngebieten

Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete,
Einzugsgebiet spezialisierter Lebensmittelbedarf
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Neben dem Penny-Markt an der StackmannstraBBe agiert ein A-
nadolu-Lebensmittelmarkt. Der kleinflachige Markt stellt einen ergan-
zenden, spezialisierten Nahversorgungsbetrieb (internat. Lebensmittel)
dar.

= Planung/Perspektive: Der Standort nimmt eine ergédnzende Versor-
gungsfunktion der Bevdlkerung in den innerstadtischen Wohngebie-
ten wahr. Bei Bedarf ist eine Entwicklung zu prifen.
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8) Netto i Lehrte Kernstadt

Zum Alten Dorf 5A Betriebstyp Discounter

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019

Streulage, stidl. des histor. Ortskerns

Offnungszeiten Mo-Sa 07-21 Uhr

VerkaufsflichengréBe < 800 gm (kleinfldchig)
Erscheinungsbild modern/Neubau

Parkplatzsituation eigener Parkplatz

Verkehrliche PKW: HagenstraBe/Am Lindenberg;
Anbindung Zum alten Dorf; OPNV-Haltestelle
Nikolauskirche
Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete
Einzugsgebiet

Sonstiges

=

Quelle: cima, 2021

Lage: Der Netto-Markt befindet sich im ,Alten Dorf” Lehrte /histor.
Siedlungskern am stiiddstlichen Rand der Lehrter Kernstadt. Der Stand-
ort ist von Wohnbebauung umgeben.

Planung/Perspektive: Der Neubau eines Netto-Marktes ist in den
letzten Jahren erfolgt (Er6ffnung Oktober 2019). Die vorherige Nut-
zung am Standort bestand durch einen Sonderpostenmarkt. Eine Er-
weiterung auf 1.200 gm VKF wurde angefragt, die nur durch den Nach-
weis der Erflllung der Kriterien zur wohnortbezogenen Nahversorgung
(mehr als 50 % des Umsatzes aus einem fuBlaufigen Bereich) erfolgen
kann. Die heutige Mantelbevolkerung reicht hierfiir nach vorliegender

cima.

Analyse nicht aus. Eine mdgliche Erweiterung ist daher erst bei abseh-
barer Wohnbauentwicklung in der siiddstlichen Kernstadt darstellbar.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Standortsicherung, wohnortbezogener Nahversorgungsstandort.
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9) NP i Lehrte Kernstadt Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Streulage, Ahltener StraBe .
Ahltener StraBe 10 Betriebstyp Discounter Standortsicherung, wohnortbezogener Nahversorgungsstandort.

Offnungszeiten Mo-Sa 07-22 Uhr

VerkaufsflichengréBe < 800 gm (kleinfldchig)
Erscheinungsbild Modernisierungsbedarf

Parkplatzsituation eigener Parkplatz

Verkehrliche PKW: Ahltener StraBe; OPNV-
Anbindung Haltestelle FeldstraRe o. Berliner Allee

Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete
Einzugsgebiet
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Der NP-Markt befindet sich im Lagebereich Ahltener StraBe. Am
Standort besteht eine gute Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohn-
gebieten. Es besteht eine raumliche Nahe zum Rathaus Lehrte.

= Planung/Perspektive: Planungsperspektive ist die Sicherung des
Standortes fir die umliegenden Wohngebiete, ggf. unter Weiterent-
wicklung des Lagebereiches Ahltener Strale. Hier ist bereits heute wei-
terer (kleinflachiger) Einzelhandel und Dienstleistungsbesatz an der
Ahltener StraBe anséassig (Lagebereich Am Rathaus bis FeldstraB3e).
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10) Aldi

lltener Str. 11-15 Betriebstyp

Offnungszeiten

VerkaufsflichengroBe
Erscheinungsbild

Parkplatzsituation

Verkehrliche
Anbindung

Versorgungsfunktion/
Einzugsgebiet
Sonstiges

Lehrte Kernstadt
lltener Strafe
Discounter
Mo-Sa 07-21 Uhr

< 800 gm (kleinfldchig)
Modernisierungsbedarf

eigener Parkplatz

gute Erreichbarkeit Giber Illtener StraBe,
OPNV: Haltestelle litener StraBe

umliegende Wohngebiete, einziger
Discount-Anbieter im Stidwesten

Arztpraxisim Gebdude integriert

il

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019

= Lage: Der Lebensmitteldiscounter Aldi liegt im stidlichen Teil der Lehr-
ter Kernstadt an der lltener StraBe. Die lltener StraBe wird in diesem
Bereich gem. Nahversorgungskonzept 2021 als Nebenzentrum ausge-

wiesen.

= Planung/Perspektive: Der Lebensmitteldiscounter und die angren-
zenden Nutzungen tragen mafBgeblich zur Leistungsfahigkeit des Stan-
dortes bei. Geplant sind die Neustrukturierung und Erweiterung des
Standortes mit integrierten Seniorenwohnungen im Obergeschoss, die
vom angrenzenden Altenheim verwaltet werden. Eine perspektivische

Quelle: cima, 2021

Erweiterungsoption auf 1.400 gm VKF ist zu prifen.

cima.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

Standortsicherung durch Neustrukturierung: Eine Erweiterungsmog-
lichkeit innerhalb eines Nebenzentrums (stadtebaulich integrierte
Lage) ist nach angepasster Vorhabenpriifung planerisch zu empfeh-
len.
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11) Rewe Lehrte Kernstadt Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Stiddstliche Wohngebiete/Streul .
Stidring 10 Betriebstyp \,‘;H‘;;ﬂ'ifmfme"r noepiete/strelage Standortsicherung, wohnortbezogener Nahversorgungsstandort

Offnungszeiten Mo-Sa 07-22 Uhr

VerkaufsflichengréBe 1.200-2.000 gm (groBfldchig)
Erscheinungsbild Modernisierungsbedarf

Parkplatzsituation eigener Parkplatz vorhanden

Verkehrliche gute Erreichbarkeitaus den
Anbindung stidwestlichen Wohngebieten, Lage
am Sidring/ Iltener Strafe
Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete
Einzugsgebiet
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Rewe-Vollsortimenter ist im stidlichen Teil Lehrtes situiert,
ist siedlungsstrukturell integriert und von Wohngebieten umgeben.

= Planung/Perspektive: Es besteht eine Anfrage zur Modernisierung
des bestehenden Marktes fiir eine geplante Erweiterung auf 1.520 gm
VKF. Der Standort hat eine groBe Bedeutung zur Versorgung der Be-
volkerung der stidwestlichen Wohngebiete, insbesondere der Gebiete
stdlich der lltener Straf3e.
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12) Edeka i Lehrte Kernstadt Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Westliches Stadtgebiet/Streul .
Westring 5 Betriebstyp Voe‘fs‘;cm,isemaer gebieusiredlage Standortsicherung, wohnortbezogener Nahversorgungsstandort

Offnungszeiten Mo-Sa 7-20 Uhr

VerkaufsflichengréBe 800-1.200 gm (groBflédchig)
Erscheinungsbild eher geringer Modernisierungsbedarf

Parkplatzsituation eigener Parkplatz vorhanden

Verkehrliche gute Erreichbarkeitaus den
Anbindung stidwestlichen Wohngebieten, Lage
am Westring
Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete
Einzugsgebiet

Sonstiges

%

Luftbild: GeoBasis-DE

P

/ BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Edeka-Vollsortimenter ist im stidwestlichen Teil Lehrtes situ-
jert, ist siedlungsstrukturell integriert und von Wohngebieten umge-
ben. Ebenso wie der Rewe-Vollsortimenter am Siudring deckt der
Edeka-Vollsortimenter am Westring weite Teilbereiche des sudlichen
Lehrter Stadtgebietes ab.

= Planung/Perspektive: Der Standort hat eine groBe Bedeutung zur
Versorgung der Bevolkerung der stidwestlichen Wohngebiete, insbe-
sondere der Gebiete nordlich der lltener StraBe. Bei Bedarf ist eine
standortgerechte Entwicklung zu prifen.
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13) Edeka i Ahiten
Mergelfeld 1 Betriebstyp Vollsortimenter

Sudlicher Ortsausgang Ahlten

Offnungszeiten Mo-Sa 07-20 Uhr

VerkaufsflichengréBe 1.200-2.000 gm (groBfldchig)
Erscheinungsbild Modernisierungsbedarf

Parkplatzsituation eigener, groBer Parkplatz vorhanden

Verkehrliche Ortsrandlage, gute Erreichbarkeitaus
Anbindung dem Ortsteil Ahlten und tber die
Ahltener StraBe mit Auffahrt zur B65
Versorgungsfunktion/ Ortsteil Ahlten

Einzugsgebiet

Sonstiges tlw. auf Pendelverkehr ausgerichtet

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

Lage: Der Vollsortimenter Edeka ist am sudlichen Rand des Ortsteils
Ahlten situiert. Es besteht eine gute verkehrliche ErschlieBung lber die
Bundesstrale 65 sowie innerdrtlich Gber die Hannoversche Stral3e. Die
Erreichbarkeit mit dem OPNV ist durch unmittelbar am Standort beste-
hende Bushaltestellen gegeben. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist nur fiir
Teile Ahltens gegeben. Aus den Ahltener Wohngebieten muissen teil-
weise bis zu 2 km zuriickgelegt werden.

Planung/Perspektive: Es besteht eine Anfrage zur Verkaufsflachener-
weiterung auf 2.200 gm VKF. Der Ortsteil Ahlten ist als Standort mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung gem. RROP Re-
gion Hannover festgelegt.

cima.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
= Bestandssicherung fiir den Ortsteil Ahlten

= Eine Erweiterung wire an einem Standort mit herausgehobener
Bedeutung fiir die Nahversorgung auch groBflachig planerisch
grundsatzlich vorstellbar. Einschrankender Faktor ist hierbei das
Bevolkerungspotenzial im zu versorgenden Bereich.
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14) Penny

Hannoversche Str. 41 [RSEET
Offnungszeiten

VerkaufsflichengroBe
Erscheinungsbild

Parkplatzsituation

Verkehrliche
Anbindung

Versorgungsfunktion/
Einzugsgebiet
Sonstiges

Ahlten

Sudlicher Ortsausgang Ahlten
Discounter

Mo-Sa 07:30-22 Uhr

800-1.200 gm (groBfldchig)
Modernisierungsbedarf

eigener Parkplatz vorhanden

Ortsrandlage, gute Erreichbarkeitaus
dem Ortsteil Ahlten und tber die
Ahltener StraBe mit Auffahrt zur B65
Ortsteil Ahlten

tlw. auf Pendelverkehr ausgerichtet

¥ A

= Lage: Der Lebensmitteldiscounter Penny liegt in Nachbarschaft mit ei-
nem Edeka-Vollsortimenter am sidlichen Rand des Ortsteils Ahlten.
Die gute verkehrliche ErschlieBung tiber die BundesstraBe 65 ist her-
vorzuheben. Innerortlich ist der Standort fiir die wohnortnahe Bevol-
kerung Uber die Hannoversche StraBBe in kurzer Zeit erreichbar. Die Er-
reichbarkeit mit dem OPNV ist durch unmittelbar am Standort beste-

hende Bushaltestellen gegeben.

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

cima.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
= Bestandssicherung fiir den Ortsteil Ahlten

= Eine Erweiterung wire an einem Standort mit herausgehobener
Bedeutung fiir die Nahversorgung auch groBflachig planerisch
vorstellbar. Einschrankender Faktor ist hierbei das Bevolkerungs-
potenzial im zu versorgenden Bereich.
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15) Dorfladen Aligse Ortsteil Aligse Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept: Eine weitestgehend un-

Lage Ortskern Aligse TR . . AT . .
DammfeldstraBe 20  [easmm Sorfladen abhangige Grundversorgung in den vier nérdlichen Ortsteilen Aligse,

Mo-Fr 06:30-18 Uhr, Sa 07 -12 Uhr Steinwedel, R6ddensen und Kolshorn sollte erméglicht werden.

Offnungszeiten

VerkaufsflichengréBe < 400 gm (kleinfldchig)
Erscheinungsbild Modernisierungsbedarf, Wohnhaus

Parkplatzsituation eigener kleiner Parkplatz

Verkehrliche PKW: DammfeldstraBe (B443), OPNV:
Anbindung Haltestelle Aligse (Teich)

Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete im Ortsteil
Einzugsgebiet Aligse
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Ein Dorfladen liegt im Ortskern des Ortes Aligse an der Bundes-
straBe 443. Es besteht Anbindung an umliegende Wohngebiete, wei-
tere Nutzungen (u.a. Fleischerei, Volksbank) sind im Umfeld vorhan-
den.

= Planung/Perspektive: Planungsziel ist die Sicherung der Nahversor-
gung in den Ortsteilen Aligse, Steinwedel, Réddensen und Kolshorn.
Bei Bedarf ist eine standortgerechte Entwicklung zu ermdglichen.
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16) Edeka

Schwiiblingser Str. 5a EREE

Arpke

Ostlicher Ortsausgang Arpke
Vollsortimenter

Mo-Sa 07-21 Uhr

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019

Offnungszeiten

VerkaufsflichengréBe 800-1.200 gm (groBflédchig)
Erscheinungsbild Modernisierungsbedarf

Parkplatzsituation eigener Parkplatz vorhanden

Verkehrliche
Anbindung

Ortsrandlage, gute Erreichbarkeitaus
dem Ortsteil Arpke

Versorgungsfunktion/ Ortsteil Arpke, Teilversorgung Ortstei
Einzugsgebiet Immensen
Sonstiges

Quelle: cima, 2021

Lage: Der Vollsortimenter liegt am 6stlichen Rand des Ortsteils Arpke.
Es besteht eine Wohngebietsanbindung im Siiden und Westen.

Planung/Perspektive: Es besteht ein Erweiterungsinteresse des beste-
henden Marktes um rd. 350 gm auf 1.500 gm VKF. Grundsatzlich Giber-
nimmt der Standort auch eine Funktion fiir den Ortsteil Immensen. Der
Vollsortimenter an der Schwiiblingser StraBe ist fir die Nahversorgung
in Arpke und Immensen strukturpragend.

cima.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

Sicherung des Standortes fiir die Ortsteile Arpke und Immensen.

Fiir den im RROP Region Hannover ausgewiesenen zu versorgen-
den Bereich Immensen/Arpke ist der Ortsteil Arpke als herausge-
hobener Standort fiir die Nahversorgung definiert. Eine Erweite-
rung an diesem Standort ist damit auch groBflachig planerisch
vorstellbar. Einschrankender Faktor ist das Bevolkerungspotenzial
im zu versorgenden Bereich. Es ist sicherzustellen, dass im Zuge
der Planungen keine Gefdhrdung von wohnortnahen Nahversor-
gungsstandorten erfolgt.



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lehrte 2022 CI m a
|

17) Nah und Gut i Arpke Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
Ortslage Arpke/ Alte DorfstraBe . .. .
Alte DorfstrafBe 9 Betriebstyp Dorfladen/Dorfmarkt " BeStandSSICherung fiir den Ortsteil Arpke
Offnungszeiten Mo-Sa 05:30-12 Uhr, Di-Fr 14-18 Uhr = Fiir den im RROP Region Hannover ausgewiesenen zu versorgen-
VerkaufsfldchengrdBe |< 400 gm (kleinflichig) den Bereich Immensen/Arpke ist der Ortsteil Arpke als herausge-
Erscheinungsbild Madernisierungsbedarf . . . o
g ? hobener Standort fiir die Nahversorgung definiert.
Parkplatzsituation wenige Stellplatze vorhanden . . . . Lo
= Einschrankender Faktor ist das Bevélkerungspotenzial im zu ver-
Verkehrliche fuBlaufige Erreichbarkeitim Ort Arpke .
Anbindung sorgenden Bereich.
Versorgungsfunktion/ Ortsteil Arpke
Einzugsgebiet
Sonstiges geringe Fernwirkung

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Der kleinflachige Nah und Gut-Markt liegt inmitten des Ortsteils
Arpke und ist von Wohnbebauung umgeben.

= Planung/Perspektive: Der Betrieb Gbernimmt eine ergéanzende Funk-
tion zur Deckung der Grundversorgung im Ortsteil Arpke. Bei Bedarf
ist eine standortgerechte Entwicklung zu ermdéglichen.

139



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Lehrte 2022

18) Dorfladen i Immensen
Ortskern Immensen
Immensen Betriebstyp Dorfladen/Dorfmarkt

BauernstraBe 25 Offnungszeiten Mo-Fr 6:30-18:30, Sa 7:00-13:00 Uhr

VerkaufsflichengréBe < 400 gm (kleinfldchig)
Erscheinungsbild modern/Neubau

Parkplatzsituation eigener kleiner Parkplatz

Verkehrliche PKW: BauernstraRe, OPNV: Haltestelle
Anbindung Immensen (Kirche)

Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete im Ortsteil
Einzugsgebiet Immensen
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Dorfladen liegt zentral im Ortsteil Immensen, mit Wohnge-
bietsanbindung im Norden und Siiden, weitere Nutzungen (u.a. Apo-
theke, Backerei) westlich des Standortes.

= Planung/Perspektive: Im Oktober 2020 erfolgte die Ansiedlung des

Dorfladens. Damit besteht eine wichtige Nahversorgungsmoglichkeit
im Ortsteil Immensen. Diese ist zu sichern.

cima.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

= Fiir den im RROP Region Hannover ausgewiesenen zu versorgen-
den Bereich Immensen/Arpke ist der Ortsteil Arpke als herausge-
hobener Standort fiir die Nahversorgung definiert.

= Im Ortsteil Immensen ist eine standortgerechte, ortsteilbezogene
Entwicklung zu erméglichen.
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19) Penny i Sievershausen Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:
dwestlich in Sieversh . . -
Kurfiirstenstr. 20 Betriebstyp gigoﬁiif elageinsievershausen = Sicherung des Standortes fiir den Ortsteil Sievershausen.

Offnungszeiten Mo-Sa 7-21 Uhr

= Fiir den im RROP Region Hannover ausgewiesenen zu versorgen-
VerkaufsfldchengrdBe |< 800 gm (kleinflichig) den Bereich Himelerwald/Sievershausen ist Himelerwald mit dem

Erscheinungsbild modern e aus . . .

g siidlich der A2 gelegenen Siedlungsteil von Sievershausen als her-
Parkplatzsituati Ei P latz . . . .

arkplatzstiuation ‘generParkpla ausgehobener Standort fiir die Nahversorgung definiert.
Verkehrliche Ortsrand, Kreuzung ortlichen . . . . . .
Anbindung Hauptstraben KurfarstenstraBe / = Im nordlich der A2 gelegenen Siedlungsteil von Sievershausen ist
Oelerserstr. eine standortgerechte, ortsteilbezogene Entwicklung vorzusehen.

Versorgungsfunktion/ umliegende Wohngebiete im Ortsteil
Einzugsgebiet Sievershausen

Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Discounter Penny liegt am nordwestlichen Rand von Sievers-
hausen. Der Lebensmittelmarkt befindet sich in fuBlaufiger Erreichbar-
keit zu den Wohngebieten in Sievershausen.

= Planung/Perspektive: Bei Bedarf ist eine standortgerechte Entwick-
lung vorzusehen.
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20) Rewe i Sievershausen/Hdmelerwald
Na&rdlich Hamelerwald, stidlich BAB 2
Vollsortimenter

Mo-Sa 07-22 Uhr

Fortunastrale 1 Betriebstyp
Offnungszeiten

VerkaufsflichengréBe 1.200-2.000 gm (groBfldchig)
Erscheinungsbild modern

Parkplatzsituation eigener, groBer Parkplatz
Verkehrliche Anbindung an Ortslage Hdmelerwald,
Anbindung auch zur BAB 2 Uber die
NiedersachsenstraBe
Versorgungsfunktion/ Ortsteile Hdmelerwald und
Einzugsgebiet Sievershausen

Sonstiges Né&he zum Verteilzentrum Rewe

Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Rewe-Markt ist am nordlichen Rand von Hamelerwald an der
NiedersachsenstraBe gelegen. Ostlich schlieBt sich eine Gewerbege-
bietslage an (u.a. Rewe Verteilzentrum). Westlich grenzen Wohnge-

biete des Ortsteils Hamelerwald an.

= Planung/Perspektive: Keine Planungen bekannt.

cima.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

Sicherung des Standortes fiir die Ortsteile Himelerwald und Sie-
vershausen.

Fiir den im RROP Region Hannover ausgewiesenen zu versorgen-
den Bereich Hamelerwald/Sievershausen ist Himelerwald mit dem
siidlich der A2 gelegenen Siedlungsteil von Sievershausen als her-
ausgehobener Standort fiir die Nahversorgung definiert. Ein-
schrankender Faktor ist das Bevélkerungspotenzial im zu versor-
genden Bereich.

Eine Neustrukturierung des Standortes Rewe unter Einbeziehung
des ALDI-Marktes wird grundsatzlich positiv bewertet, da eine
heute tlw. leerstehende Ladenzeile nachgenutzt und ein attrakti-
ver Nahversorgungsstandort entwickelt wiirde.
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21) Aldi i Hamelerwald
Nordlich Hdmelerwald, siidlich BAB 2
HermesstraBe 3 Betriebstyp Discounter

Offnungszeiten Mo-Sa 7-21 Uhr

VerkaufsflichengréBe < 800 gm (kleinfldchig)
Erscheinungsbild Modernisierungsbedarf

Parkplatzsituation eigener Parkplatz

Verkehrliche in 2. Reihe gelegen, tber die
Anbindung NiedersachsenstraBe, Nahe
AutobahnauffahrtBAB 2
Versorgungsfunktion/ Wohngebiete, groBes Einzugsgebiet
Einzugsgebiet durch gute verkehrliche Lage
Sonstiges Sichtbarkeit eingeschrankt
(rickwartig)

i

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019

Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Discounter Aldi liegt am nérdlichen Rand von Hamelerwald.
Im Osten und Westen grenzen Gewerbenutzungen an, es besteht

Wohngebietsanbindung Richtung Siiden und Westen

= Planung/Perspektive: Es wird die Verlagerung des Marktes mit Erwei-
terung der Verkaufsflaiche auf 1.041 gm in direkter Ndhe zum Rewe

FortunastraBe angestrebt.

cima.

Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

Sicherung des Standortes fiir die Ortsteile Himelerwald und Sie-
vershausen.

Fiir den im RROP Region Hannover ausgewiesenen zu versorgen-
den Bereich Hamelerwald/Sievershausen ist Himelerwald mit dem
siidlich der A2 gelegenen Siedlungsteil von Sievershausen als her-
ausgehobener Standort fiir die Nahversorgung definiert. Ein-
schrankender Faktor ist das Bevélkerungspotenzial im zu versor-
genden Bereich.

Bei Realisierung der Planungen sollte der Alt-Standort durch ge-
werbliche Nutzungen nachgenutzt werden.
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22) Edeka ?fgi‘ﬁgff;d — Empfehlung gem. Nahversorgungskonzept:

Hildesheimer Str. 9 Betriebstyp rollsortimenter ramelenva = Sicherung des Standortes fiir die Ortsteile Hamelerwald und Sie-
Offnungszeiten Mo-Sa 07-21 Uhr vershausen.
VerkaufsfldchengrdBe  500-1.200 gm (groBflachig) = Fiir den im RROP Region Hannover ausgewiesenen zu versorgen-
Erscheinungsbild Modernisieringsbedarf den Bereich Hamelerwald/Sievershausen ist Himelerwald mit dem
Parkplatzsituation  jgrofer, eigener Parkplatz siidlich der A2 gelegenen Siedlungsteil von Sievershausen als her-
Xf‘:?zm:;e ?SIE:ISJE::?EEES ﬂg;ggg;gemopw: ausgehobener Standort fiir die Nahversorgung definiert. Ein-

Haltestelle Hildesheimer Strafe schriankender Faktor ist das Bevélkerungspotenzial im zu versor-

Versorgungsfunktion/ Wohngebiete Hdmelerwald genden Bereich.

Einzugsgebiet
Sonstiges

Luftbild: GeoBasis-DE / BKG 2019 Quelle: cima, 2021

= Lage: Der Vollsortimenter Edeka liegt im stdlichen Gebiet des Ortsteils
Hamelerwald und ist von Wohnbebauung umgeben.

= Planung/Perspektive: Der Markt ist als bedeutender Lebensmittel-
markt in fuBlaufiger Erreichbarkeit zu den Wohngebieten in Hameler-
wald zu werten. Bei Bedarf ist eine standortgerechte Entwicklung zu
ermoglichen.
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cima.

12.2 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfragepotenzials

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

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

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

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

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

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Bevolkerungszahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffern berlicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevélkerung in Deutschland.

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

Grundlage fur die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jéhrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebun-
gen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultie-
ren. Keine Berlicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir

Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In
Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsaus-
gaben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhan-
del realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby
bis zu Menschen im Rentenalter, steht entsprechend dieser Verbrauchs-
ausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Hohe von zurzeit

5.588 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung (Berechnung fiir das Jahr
2020).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich
aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Bevdlkerung und den
Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

Hinweise zur Verwendung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel

Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind die wesentliche Grundlage
zur Berechnung des Kaufkraftpotenzials in einer Kommune oder einer Re-
gion insgesamt sowie in einzelnen Sortimentsbereichen. Die cima verwen-
det grundsatzlich, u. a. auf Basis der veroffentlichten Daten des Statisti-
schen Bundesamtes aus dem jeweiligen Vorjahr, selbst berechnete Ver-
brauchsausgaben. Diese Zahlen sind seit Jahren in der Beratungspraxis so-
wie von behdrdlicher Seite anerkannt. In der Regel werden somit aufgrund
der Verfugbarkeit jeweils Verbrauchsausgaben auf Basis der Daten des
Vorjahres verwendet. Von Jahr zu Jahr ergeben sich dabei meist leichte
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Verdanderungen im Ausgabeverhalten, sowohl im Einzelhandel insgesamt
als auch in einzelnen Sortimenten.

Die Corona-Pandemie und deren Folgen haben sich seit Anfang 2020 ne-
ben vielen anderen Bereichen auch erheblich auf die Verbrauchsausgaben
im Einzelhandel ausgewirkt. Einige Griinde flr wesentliche Veranderungen
sind beispielsweise geschlossene oder zugangsbeschrankte Geschafte
und Gastronomie, Homeoffice sowie die weiter zunehmende Bedeutung
des Online-Handels oder sonstige, der Sondersituation geschuldete, ge-
anderte Prioritaten im Verbraucherverhalten.

In der untenstehenden Ubersicht (vgl. Abbildung 99) sind die aktuell ver-
wendeten Verbrauchsausgaben mit Datenbasis 2018 den Verbrauchsaus-
gaben mit Datenbasis 2020 gegenlibergestellt. In dieser Tabelle wird
deutlich, dass sich v.a. durch die Ausnahmesituation der Corona-Pande-
mie und der Folgen z.T. erhebliche Verdnderungen ergeben haben. Die
Zahlen auf Basis des Corona-Jahres 2020 sind daher in erheblichem Um-
fang als eindeutige Sondereffekte zu betrachten und zu bewerten.

Besonders deutlich wird dies zum Beispiel an den erheblich gesunkenen
Verbrauchsausgaben in den typischen Innenstadtsortimenten Bekleidung,
Wasche sowie Schuhe, Lederwaren. U.a. durch geschlossene Geschafte
bzw. Zugangsbeschrankungen sind die Einkdufe und somit auch die Ver-
brauchsausgaben hier deutlich zurlickgegangen. Es ist aktuell nicht davon
auszugehen, dass sich die Verbrauchsausgaben bei Normalisierung der
Gesamtlage weiterhin so negativ darstellen.

Auf der anderen Seite ist bei einigen Sortimentsgruppen ein erheblicher
Anstieg der Verbrauchsausgaben zu beobachten. Der Zuwachs im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel ist u.a. neben einem veranderten Verbrau-
cherverhalten unmittelbar zu Beginn der Krise auch darauf zurtickfihren,
dass zahlreiche Gastronomiebetriebe und Kantinen flachendeckend lange
geschlossen waren und auch das Homeoffice den Einkauf im Lebensmit-
teleinzelhandel indirekt gefordert hat. In den Sortimenten Baumarktarti-
kel, Pflanzen, Zooartikel sowie Sportartikel, Fahrrader sind zum Teil noch
deutlich hohere Anstiege zu verzeichnen. Auch dies ist in erheblichem
Umfang mit krisenausgeldsten Sondereffekten begriindet, wie z.B. durch

cima.

Wohnraum-/ Wohnumfeldaufwertungen, da viele Menschen deutlich
mehr Zeit in ihrer Wohnung bzw. ihrem Haus verbracht haben. Im Ein-
zelsortiment Fahrrader (ohne Sportartikel) ist gar eine Steigerung um rund
18 % zu konstatieren. Hier hat die Corona-Pandemie einen bestehenden
Trend verldngert bzw. weiter verstarkt. Vor allem der boomende Markt fiir
E-Bikes hat hier fir hohe Zunahmen gesorgt. Es ist allerdings davon aus-
zugehen, dass sich das Marktgeschehen in den kommenden Jahren wieder
normalisiert, da es sich in weiten Teilen auch um vorgezogene Investitio-
nen handeln dirfte.

Da die cima, wie auch andere Institutionen, nach Abklingen der akuten
Pandemielage und einer Normalisierung des Alltagslebens und riicklaufi-
ger Beschrankungen trotz ansteigendem Online-Handel eine gewisse
.Normalisierung” und Angleichung des Verbraucherverhaltens an vor der
Pandemie zu beobachtende Konsummuster erwartet, verwendet die cima
bis zum Vorliegen aktuellerer und belastbarer Basisdaten die Verbrauchs-
ausgaben mit Datengrundlage 2018. Dies ist auch vor dem Hintergrund
als sinnvoll zu erachten, dass es sich bei Aussagen in Einzelhandelsunter-
suchungen (z.B. Auswirkungsanalysen, Einzelhandelskonzepte) in der Re-
gel um prognostische, oft mehrjdhrige Betrachtungszeitraume handelt.
Die Verbrauchsausgaben der Corona-Zeit wirden diesbeziglich zu fal-
schen Schlussfolgerungen verleiten.

Es ist zudem noch unklar, inwiefern sich der russische Angriffskrieg auf die
Ukraine auch auf den stationaren Einzelhandel in Deutschland auswirken
wird. Steigende Energie- und Baukosten sind zu erwarten; ebenso ist zu
befiirchten, dass durch eine steigende Inflation Kund*innen weniger Aus-
gaben fiir Konsumgiter (insbesondere aperiodische Waren) tatigen kénn-
ten.
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Abbildung 99: Vergleich der cima-Verbrauchsausgaben

Aktuell verwendet Nicht verwendet Vergleich

Datenbasis 2020
Datenbasis 2018 atenbasis

(Coronabeeinflusst

(in €) (in €)

Periodischer Bedarf 2.845 3.034 +6,6%
Nahrungs- und Genussmittel 2.309 2495 +8%

Gesundheit, Kérperpflege 450 455 +1,1%
Schnittblumen, Zeitschriften 86 84 2.3%

Aperiodischer Bedarf insgesamt 2.743 2.749 +0,2%
Bekleidung, Wasche 521 396 -24,0%
Schuhe, Lederwaren 161 130 -19,3%
Biicher, Schreibwaren 101 94 -6,9%

Spielwaren, Hobbybedarf 68 69 +1,4%
Sportartikel, Fahrrader 204 241 +18,1%
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 485 499 +2.8%
Uhren, Schmuck 72 70 -2,8%

Sanitatsartikel, Optik, Akustik 172 181 +52%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 83 93 +12%
Einrichtungsbedarf 403 437 +84%
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 473 539 +13,9%
SUMME 5.588 5.783 +3.4%

Quelle: cima, 2021; Basis: Statistisches Bundesamt (Destatis) und eigene Berechnungen

cima.
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12.3 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der 6rtlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde im April 2021 eine Bestandsauf-
nahme aller existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entschei-
dendes Kriterium fir die Erfassung eines Betriebs ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschafts-
tatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Be-
triebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

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

= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebs.

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

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen

und 14 zusammengefassten Warengruppen, die in der folgenden Abbil-
dung dokumentiert sind.

Abbildung 100: Die 31 cima-Branchen und 14 cima-Warengruppen

Warengruppen
Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel

Branchen/Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie-, Parfimeriewaren

Schnittblumen, Zeitschriften

Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

Aperiodischer Bedarf

Biicher, Schreibwaren

Oberbekleid
Bekleidung, Wische erbekiel Uffg :
Wasche, sonstige Bekleidung
Schuhe, Lederwaren Schuhe
Lederwaren
Bicher

Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Sportartikel, Fahrrader

Sportartikel

Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik

oto

Computer, Bliro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel)

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien

Mébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge

Farben, Tapeten, Bodenbelége, Teppiche

Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle: cima, 2021

cima.
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12.4 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima differenziert darliber hinaus die folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

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

Supermarkt

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

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen circa 500 gm und 1.500 gm Verkaufs-
flache, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

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

Verbrauchermarkt

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

cima.

SB-Warenhaus

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

Warenhaus

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

Kaufhaus

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

Shopping-Center

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

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Akti-
onen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren
in der Mall oft vor dem Geschéft.
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12.5 Zur Definition zentraler Versorgungsbereiche und dem Erfordernis ihrer Abgrenzung

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

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

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

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.3°

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

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

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

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

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

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-
ber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen
zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen:32

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

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

31 Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209, S. 115 unter
Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S. 54
32 vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitét kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt Kuschnerus hierzu aus:33

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stédrkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen
Schutzes bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in Stédten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Be-
lang.”

Das BVerwG fuhrt dazu weiter aus:3

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

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréBeren Ein-

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

3 vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

3 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 2.08

35 Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus:
,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen bergemeindlichen Einzugsbereich vo-
raus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten

cima.

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

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

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

Ebenfalls kann ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, eine zentrale Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das
OVG Minster hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versor-
gungsbereichen bestatigt.3®

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

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

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

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

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

% Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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Abbildung 101: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezugzu
OVG NRW BauGB
Urt. vom
11.12.2006
(7 A 964,/05) Nebenzentrum

Quelle: cima, 2021

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsberei-
che. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumenta-
tion der tatsachlichen Verhaltnisse heiBt auch, dass Angebotsqualitaten
eines zentralen Versorgungsbereichs standdrtlich erfasst werden missen.
Eine bloBe raumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines mdglichen
Suchraumes eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiter-
bildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen
Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und den tbrigen Siedlungsraumen erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen

cima.

historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Gber zentrale Versor-
gungslagen, sodass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlicksichtigung fin-
den.

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

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

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

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

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und radumlichen Struk-
tur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs” in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif3t es:

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

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

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.>” Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dartiber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit ma@-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten mussen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentérer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versor-
gungsbereich auszuweisen.3®

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

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch
nicht ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbe-
sondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt-
oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die

37 vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

38 Zum Begriff ,Zentral' wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
graphisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.

cima.

Standorte von kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren
Bildungseinrichtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststel-
len der 6ffentlichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der
Abgrenzung bertcksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung
zeichnet sich ein Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert
in ihrer Abgrenzung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig
rechtlichen Uberpriifungen standhalten.
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12.6 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

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

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

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei einer
warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel
von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der
Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die
Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches in seiner An-
gebotsqualitat und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmaBstabe orientieren sich somit grundsétzlich an stadtebaulichen
Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die
10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie ist

3 Einen mdglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzei-
chen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potenziell

nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden
sich diesbezliglich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier
enthalten.

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

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

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Pro-
jektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu bertck-
sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswir-
kungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fiir Vorhaben
gemaB § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften dann vor-
liegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaft-
lichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebssaufga-
ben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweis-
fihrung mit Dokumentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse.>

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten kdnnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich  schadlicher

eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzverla-
gerungen aufgezeigt.
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Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandels-
strukturen sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als
Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstrdmen oder ein uner-
wiinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sein.*

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung werden zeigen, welche Umsatz-
verlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen” darstellen und welche
stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentraler Versor-
gungsbereiche aufgefasst werden konnten.

40" vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363
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