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1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

Aufgabenstellung und Ziele

=  Analyse Makrostandort, raumordnerische Einordnung

Auftrag = Aktualisierung der Datenbasis flr die Stadt Laatzen (Angebot/ Nachfrage)

= Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Laatzen = Analyse und Bewertung der gegenwirtigen Angebots- und Nachfragesitua-

‘ b tion des Einzelhandels, Ermittlung von Kennzahlen zum Einzelhandel
Auftraggeber . . .. . .
g8 = Aufzeigen von Starken, Schwachen und Potenzialen des Einzelhandels-

= Stadt Laatzen standortes Laatzen
= Abgrenzung der Innenstadt und Benennung des Hauptgeschéaftsbereiches
sowie Funktionszuweisung fur die einzelnen innenstadtischen Teilbereiche

= November 2013 bis September 2014, Uberarbeitung Juni 2015 = Benennung Zentraler Versorgungsbereiche sowie Darlegung der (6konomi-
schen und stadtebaulichen) Entwicklungspotenziale

Zeitraum

= Erstellung einer auf die spezifische Situation in Laatzen angepassten, aktu-
ellen Liste zentrenrelevanter Sortimente

= Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fiir die Nahversorgung

= Benennung von Ansiedlungspotenzialen/ Bestimmung spezifischer Ent-
wicklungsperspektiven

=  Erarbeiten eines Standortkonzeptes

=  Erarbeitung einer fundierten Entscheidungsgrundlage fir kiinftige Planun-
gen (rechtssicheres und verbindliches kommunales Einzelhandelskonzept)
auf Grundlage des von der Stadt Laatzen in Eigenregie begonnenen Einzel-
handelskonzeptes (letzter Stand: Nov. 2012)

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 7



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Laatzen

2 RAUMORDNERISCHE UND
SOZIOOKONOMISCHE STRUKTUR

2.1 Zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Laatzen verfugt Giber rd. 39.424 Einwohnern® (Stichtag: 30.6.2013)
und nimmt im zentral6rtlichen System des Landes Niedersachsen den Rang
eines Mittelzentrums ein. Neben der Versorgung mit Gitern und Dienstleis-
tungen des qualifizierten Grundbedarfs fiir seine Bewohner ist Laatzen damit
auch fur die Deckung des gehobenen Bedarfs fir seine Bewohner sowie die
Bewohner umliegender Orte zustandig.

Relevante, z.T. konkurrierende Orte mit zentralortlicher Funktion sind:

Oberzentren Grundzentren
= Hannover = Sehnde
= Hildesheim = Pattensen

=  Hemmingen-Westerfeld und
Mittelzentren Arnum in der Stadt Hemmingen
= Lehrte = Ronnenberg und Empelde in der
. Peine Stadt Ronnenberg

= Gehrden
= Wennigsen

= GroRburgwedel

= Burgdorf
= Sarstedt
= Springe

= Barsinghausen

! Quelle: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen, Zensus 2011

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Abb. 1: Die Stadt Laatzen im ,Zentralortlichen System”
/

o Oberzentrum
@ Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen

Mittelzentrum
" ¥ TEn ARASTN P

Quelle: Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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2.2 Makrostandort Stadt Laatzen

Abb. 2: Die Lage der Stadt Laatzen im Raum
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Quelle: Open Street Map 2014
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Die Stadt Laatzen befindet sich im Bundesland Niedersachsen in der Region
Hannover. Es grenzt im Norden an das Oberzentrum Hannover, im Osten an
das Grundzentrum Sehnde und im Westen an die Grundzentren Hemmingen?
und Pattensen. Die nachst gelegenen Mittelzentren in der Region Hannover
sind Lehrte im Osten und Springen im Stiidwesten. Im Siden schlieft sich der
Landkreis Hildesheim an. Unmittelbar an der stidlichen Stadtgrenze liegen das
Mittelzentrum Sarstedt und weiter stidlich dann das Oberzentrum Hildesheim.
Die Entfernung zu den nachstgelegenen Oberzentren Hannover und Hildes-
heim betragt 12 bzw. 25 km.

Laatzen ist Gber die nahegelegene Autobahn A 7 (Gottingen — Hamburg) sehr
gut an das lberregionale BundesfernstraRennetz angeschlossen. Im Stadtge-
biet treffen zudem die BundesstraRen B 6 und B 443 aufeinander. Uber die
Bahnhofe Hannover/ Messe/ Laatzen und Rethen ist die Stadt zudem an das S-
Bahn-Netz angebunden (S 4 Beenemihlen — Hannover Hbf — Hildesheim Hbf).
Ergdnzt wird dieses Angebot durch die Stadtbahn Hannover, die Laatzen mit
zwei Strecken erschlieBt, und mehrere Buslinien.

Insbesondere die beiden Oberzentren Hannover und Hildesheim Uben seit
jeher einen starken Konkurrenzdruck auf den Laatzener Einzelhandel aus.

? Die grundzentrale Funktion ist konkret den Ortsteilen Hemmingen-Westerfeld und Arnum zugeordnet.
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2.3 Soziookonomische Rahmendaten = Inden letzten Jahren verzeichnete die Stadt Laatzen einen leichten, jedoch
stetigen Bevolkerungszuwachs von insgesamt 1,4 % im Vergleich zum Jahr
Abb. 3: Bevodlkerungs-, Pendler- und Beschiftigtenentwicklungen 2008. Diese Entwicklung verlauft entgegen der der Region Hannover und
Stadt e dem gesamten Land Niedersachsen — auf beiden Ebenen sind leichte Ver-
Indikatoren Niedersachsen luste zu verzeichnen.
Laatzen Hannover
Bevélkerungs- 30.06.2008 40.092 2155727 7968.329 = Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat sich seit dem
entwicklung 30.06.2009 40.197 2.148.533 7.945.244 Jahr 2008 negativ entwickelt (-4,5 %). Das Land Niedersachsen konnte hin-
30.06.2010 40.159 2143518 7.932.282 gegen im gleichen Zeitraum einen Anstieg um 7,6 %, die Region Hannover
30.06.2011 40.270 2.141.436 7.925.968 immerhin um 5,3 % erreichen.
30.06.2012 40.548 2.140.148 7.923.060 = Das starke Wachstum an Arbeitsplatzen fiir sozialversicherungspflichtig
31.12.2012 40.651 2.138.291 7.916.913 Beschaftigte kurz vor und wahrend der Expo hat dazu gefiihrt, dass Laatzen
Verénderung in % 14 08 0,6 seit dem Jahr 2000 eine positive Pendlerbilanz aufweisen kann. Diese ist
auch heute noch deutlich positiv — trotz der negativen Entwicklung der so-
sozialversicherung  30.06.2008 15.733 699.420 2415920 zialversicherungspflichtigen Beschaftigten seit 2008 (-4,5 %).
pflichtig 30.06.2009 15.258 695.931 2.416.282 . . . o i
Beschiftigte 30.06.2010 15275 202,781 5455 391 = Der deutliche Uberschuss an Einpendlern in die Stadt Laatzen verweist auf
(am Arbeitsort)  30.06.2011 15463 120216 5531297 ihre Funktion als wichtiger Arbeitsstandort der Region. Obwohl der Wert
30.06.2012 15.018 736.374 2.598.850 seit 2008 leicht gesunken ist, lag er 2012 bei + 12.094 Personen. Gleichzei-
Veranderung in % a5 53 76 tig ist auch die Zahl der Auspendler in diesem Zeitraum leicht gestiegen.
Einpendler 30.06.2008 12.730 105.605 226.813 Fazit
Auspendler 30.06.2008 10.361 47.475 353.604
saldo 2.369 58.130 -126.791 Die Entwicklung der Bevolkerung der Stadt Laatzen ist positiv zu bewerten. In
Einpendler 30.06.2010 12.445 107.230 232.788 der Gesamtschau der wirtschaftlichen Eckdaten ergeben sich trotz teils ge-
Auspendler 30.06.2010 10.316 48.957 359.114 genlaufiger Entwicklungstrends durchaus stabile Rahmenbedingungen auf
Saldo 2.129 58.273 -126.326 der Nachfrageseite, auf die sich der Laatzener Einzelhandel auch in Zukunft
Einpendler 30.06.2012 12.094 110.253 244,908 berufen kann. Gerade fiir eine Stadt in unmittelbarer Nahe zu Hannover
Auspendler 30.06.2012 10.946 52.990 372.764 weist Laatzen vergleichsweise gute Werte auf, die die Wirtschaftskraft und
Saldo 1.148 57.263 -127.856 Arbeitsplatzzentralitat deutlich unterstreichen und die somit auch der poten-

ziellen Kaufkraft in der Stadt zugutekommt.

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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3 BESTANDS- UND PROBLEMANALYSE 3.2 Marktgebiet der Stadt Laatzen
Das Marktgebiet der Stadt Laatzen wird von verschiedenen Faktoren beein-
3.1 Kaufkraftverhaltnisse im regionalen Vergleich flusst. Diese sind vor allem:
Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der jeweiligen Bevol- " Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Laatzen,
kerung ab, das wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region ist. Fir In- = Branchenmix,
vestoren und Einzelhandler ist die verfiigbare Kaufkraft am Ort ein sehr wichti- = Sogkraft ansdssiger (GroR-)Betriebe,
ger Standortfaktor. = Lage zu anderen Zentralen Orten,

Wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, liegt die Stadt Laatzen mit einer " Verteilung der Bevolkerung im Raum,

einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 102,8 % im Jahr 2013 Gber " Verkehrsinfrastruktur,

dem bundesweiten Durchschnitt (100 %). Im Vergleich zu den Gbrigen benach- = Mobilitat der Bevélkerung im Raum,

barten Mittel- und Oberzentren liegt die Kaufkraftkennziffer der Stadt im mitt- * Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),
leren Bereich. Den Spitzenplatz im regionalen Vergleich nimmt mit 107 % die = Nahe zu Konkurrenzorten sowie

Stadt Burgdorf ein. Die Stadt Peine schneidet mit 98,4 % am schlechtesten ab. = die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Abb. 4: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich 2013, Bundesdurchschnitt = Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Compu-

100 % . . . . ..
0 tersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftstrome berechnet
Peine 98,4 werden. Diese Berechnungen wurden mit den Ortsbegehungen und erganzen-
Hildesheim | 100,9 den gutachterlichen Einschatzungen abgestimmt.
Sarstedt | 101,4 Das Marktgebiet gliedert sich in mehrere Teilbereiche:
Barsingh 102,2 .
arsinghiatisen | = Zone 1 besteht aus dem Stadtgebiet der Stadt Laatzen.
Springe 102,6
Laatzen | 102.8 =  Zone 2 umfasst die unmittelbar angrenzenden Stadte und Gemeinden.
Lehrte | 1030 Hierzu gehoren die Stadt Sehnde, die Gemeinde Algermissen, die Stadt
- ’ Quelle: MB Re- Sarstedt, die Gemeinde Pattensen, die Stadt Ronnenberg sowie stidliche
Hannover 1053 search, 2013 Teile der Landeshauptstadt Hannover.
Burgdorf 107,0 Bearbeitung: CIMA
. o o A % 0 o 2014 = Zone 3 gliedert sich westlich an Zone 2 an und umfasst Teile der Gemeinde

Wennigsen (Deister) sowie Teilbereiche der Stadt Springe.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 11
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CIMA
Die Ausstrahlung der Stadt Laatzen lasst zu den duReren Bereichen des Markt- Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation und bildet ab, welches Einzugsge-
gebietes naturgemaR nach. Die Orientierung ist in den weiter entfernt liegen- biet der Durchschnitt aller Laatzener Betriebe erreichen kann. Zu berlicksichti-
den Kommunen auch auf andere Zentren gerichtet. Im Hinblick auf die benach- gen ist, dass einzelne Betriebe ein ungleich héheres Einzugsgebiet aufweisen

barten Mittelzentren, die ganz oder teilweise dem Marktgebiet von Laatzen kdénnen.
zuzuordnen sind, ist eine Uberschreitung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Laatzen zu konstatieren.

Abb.5: M

ktgebiet der Stadt Laatzen

ar
L}

Wunstorm. °_ [ i
Nachfrage-
Yy * - Stadt/Gemeinde Einwohner* Kaufkraft- potenziagl in
kennziffer** )
Mio. €
Laatzen 39.424 102,8 229,7
Zone 1 gesamt 39.424 102,8 229,7
Sehnde 23.099 100,7 131,9
Algermissen 7.826 101,7 45,1
Sarstedt 18.473 101,4 106,2
Pattensen 13.853 107,5 84,4
Ronnenberg 23.472 101,5 135,0
Hemmingen 18.443 112,8 117,9
Hannover-Déhren 13.502 106,8 81,7
Hannover-Seelhorst 3.453 106,8 20,9
Hannover-Wiilfel 4.412 106,8 26,7
Hannover-Mittelfeld 8.362 106,8 50,6
Hannover-Oberricklingen 10.645 101,2 61,0
Hannover-Muhlenberg 6.696 109,1 41,4
Ba"“‘eﬂ a . . Hannover-Wettbergen 12.559 109,1 77,7
AMD Badm i i i i y“ Hannover-Bemerode 18.834 113,8 121,4
am Deister N . et Hannover-Wilferode 864 113,8 5,6
- : : Zone 2 gesamt 184.493 105,9 1.107,6
Wennigsen 13.899 106,3 83,7
Springe-Bennigsen 3.997 102,6 23,3
Springe-Ludersen 991 102,6 58
Springe-Gestorf 1.765 102,6 10,3
Springe-Mittelrode 305 102,6 1,8
D Marktgebiet Springe-Vélksen 3.366 102,6 19,6
[ Zone 3 gesamt 24.323 104,7 144,4
D Erweitertes Marktgebiet Marktgebiet insgesamt 248.240 105,3 1.481,7

* Einwohnerzahlen der Stadtteile von Hannover mit Stand 01.01.2014 (Quelle:
Strukturdaten der Stadtteile und Stadtbezirke 2014, Landeshauptstadt Hannover -

. . . Sachgebiet Wahlen und Statistik)
Kartengrundlage' Microsoft MapPomt 2010 Einwohnerzahlen der Stadtteile von Springe mit Stand 01.10.2014 (Quelle:

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014 http://www.springe.de/4-stadtteile.php),
alle anderen Stadte und Gemeinden mit Stand 30.06.2013 (Quelle: LSKN online)

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 ** Quelle: MB Research 2013 12
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Laatzen

3.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt
Laatzen

3.3.1 Nachfragesituation

Das Nachfragevolumen wird zum einen bestimmt durch die Einwohnerzahl
sowie zum anderen durch die entsprechende lokale/ regionale Pro-Kopf- Kauf-
kraft. Diese wird mit der sog. Kaufkraftkennziffer abgebildet (Indexwert). Wer-
te unter 100 % stehen fiir eine geringere Pro-Kopf-Nachfrage als im Bun-
desdurchschnitt (= 100 %), Werte liber 100 % signalisieren eine hohere Pro-
Kopf-Kaufkraft als im Bundesdurchschnitt. Die Pro-Kopf-Kaufkraft ist direkt
abhangig von der Einkommenssituation der betrachteten Bevolkerung. Der zur
Verfligung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel liegt aktuell im bundeswei-
ten Durchschnitt bei 5.668 € pro Einwohner.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials fiir den Laatzener Einzelhandel er-
folgte auf Basis der Einwohnerzahl und der stadtspezifischen Kaufkraftkennzif-
fer. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Laatzen liegt bei
102,8 % und damit leicht Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100 %).
Fir die Stadt Laatzen ergibt sich damit ein Ausgabesatz im Einzelhandel von
5.826,7 € je Einwohner pro Jahr.

Bezogen auf die 39.424 Einwohner® (Stichtag: 30.6.2013) der Stadt Laatzen
ergibt sich somit fiir die Warengruppen des periodischen Bedarfs ein Nachfra-
gepotenzial von rd. 120,4 Mio. € (brutto/jahrlich). Im aperiodischen Bedarfsbe-
reich belduft sich das gesamtstadtische Nachfragevolumen auf rd. 109,3 Mio. €
(brutto/jahrlich).

® Quelle: LSKN, Zensus 2011

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Zusammensetzung des Nachfra-
gepotenzials, differenziert nach den unterschiedlichen Warengruppen.

Abb. 6: Nachfragepotenzial in der Stadt Laatzen
CIMA Warengruppe Laatzen
Periodischer Bedarf insgesamt 120,4
Lebensmittel, Reformwaren 84,6
Gesundheit und Korperpflege 32,1
Zeitschriften, Schnittblumen 3,7
Aperiodischer Bedarf insgesamt 109,3
Personlicher Bedarf insgesamt 35,1
Bekleidung, Wasche 19,5
Schuhe, Lederwaren 6,5
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 9,2
Medien und Technik insgesamt 24,1
Blicher, Schreibwaren 4,7
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 19,3
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 11,4
Sportartikel, Fahrrader 6,5
Spielwaren 2,3
Hobbybedarf, Zooartikel 2,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,6
Einrichtungsbedarf insgesamt 15,8
Mobbel, Antiquitaten 12,8
Heimtextilien 3,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 19,3
Einzelhandel insgesamt 229,7

Quelle:

MB Research 2013 und CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Einwohner: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Zensus 2011
(Stichtag: 30.6.2013)
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3.3.2 Angebotssituation

Die Ermittlung der Einzelhandelsdaten in der Stadt Laatzen basiert auf Einzel-
handelserhebungen, die im November 2013 (Einzelaktualisierungen erfolgten
im Januar 2014) durch Mitarbeiter der CIMA durchgefiihrt wurden.

Die Berechnung der Umsatze fiir den Einzelhandel in der Stadt Laatzen erfolgte
auf Basis der Flachenproduktivititen fiir das Jahr 2013/2014 (Umsatz je m?
Verkaufsflache p. a.) fiir insgesamt 32 Branchen. Diese Flachenproduktivitaten
wurden durch Betriebsvergleiche ermittelt und jahrlich durch aktuelle For-
schungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen durch
die CIMA aktualisiert. Die Flachenproduktivitdten werden zusatzlich durch die
Berater der CIMA an die ortliche und regionale Situation angepasst.

Neben dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden die
folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet:

= Gewerbliche Betriebe mit flir den Kunden zuganglichen Verkaufsflachen
(z. B. Sanitarfachhandel)

= Gartnereien (Verkaufsflache)

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebliros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zdhlen nicht zum Einzelhandel.

Der Handel mit Pkw zahlt ebenfalls nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne
und wurde, wie auch der Handel mit Kraft-, Brenn- und Baustoffen, nicht in die
nachfolgenden Betrachtungen einbezogen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Bezliglich der Analyse der Betriebs- und Branchenstruktur des Einzelhandels in
der Stadt Laatzen (Datenstand: November 2013; Einzelaktualisierungen erfolg-
ten im Januar 2014) ist die CIMA zu folgenden Ergebnissen gekommen:

= |n der Stadt Laatzen wurden insgesamt 216 Einzelhandelsbetriebe erfasst.
Davon sind 101 Betriebe dem periodischen und 115 Betriebe dem aperio-
dischen Bedarfsbereich zugehorig.

= Laatzen verfiigt (iber eine einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von ins-
gesamt 100.790 gm Verkaufsflache. Davon entfallen 24,5 % auf den perio-
dischen und 75,5 % auf den aperiodischen Bedarf.

= Dervon der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei insgesamt
280,3 Mio. € (brutto p. a.). Die erfassten 101 Betriebe mit ihrem Hauptsor-
timent im periodischen Bedarfsbereich erwirtschaften 45,2 % des Einzel-
handelsumsatzes in der Stadt Laatzen, wahrend die dem aperiodischen
Bedarfsbereich zugerechneten 115 Betriebe insgesamt 54,8 % des Umsat-
zes einnehmen.

= Die durchschnittliche Raumleistung (Flachenproduktivitat) liegt branchen-
Ubergreifend Uber alle Branchen bei rd. 2.780,8 € je m? Verkaufsflache.
Damit bewegt man sich in der Stadt Laatzen unter dem Bundesdurch-
schnitt von rd. 2.957,0 € je m2.

Bezogen auf die einzelnen Warengruppen ergibt sich fir die Stadt Laatzen
folgendes Bild:

14
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Abb. 7: Angebotssituation in der Stadt Laatzen

AnzalTI der . Verkaufs- Anteil der . .
CIMA Warengruppe Betriebe Antel'l der fliche Verkaufs- Ums'atz in Anteil am
(Haupt- Betriebe ., N Mio. € Umsatz
sortiment) inm flache
Periodischer Bedarf insgesamt 101 46,8% 24.720 24,5% 126,7 45,2%
Lebensmittel, Reformwaren 57 26,4% 19.485 19,3% 89,7 32,0%
Gesundheit und Kérperpflege 18 8,3% 4.185 4,2% 33,3 11,9%
Zeitschriften, Schnittblumen 26 12,0% 1.050 1,0% 3,7 1,3%
Aperiodischer Bedarf insgesamt 115 53,2% 76.070 75,5% 153,6 54,8%
Personlicher Bedarf insgesamt 62 28,7% 18.035 17,9% 54,5 19,4%
Bekleidung, Wasche 40 18,5% 13.880 13,8% 36,3 12,9%
Schuhe, Lederwaren 11 5,1% 3.255 3,2% 10,2 3,6%
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 11 5,1% 900 0,9% 8,0 2,9%
Medien und Technik insgesamt 16 7,4% 4.750 4,7% 22,7 8,1%
Biicher, Schreibwaren 3 1,4% 1.165 1,2% 4,3 1,5%
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 13 6,0% 3.585 3,6% 18,5 6,6%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8 3,7% 7.635 7,6% 12,1 4,3%
Sportartikel, Fahrrider 3 1,4% 4.165 4,1% 6,1 2,2%
Spielwaren 2 0,9% 1.225 1,2% 3,3 1,2%
Hobbybedarf, Zooartikel 3 1,4% 2.245 2,2% 2,6 0,9%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5 2,3% 3.260 3,2% 51 1,8%
Einrichtungsbedarf insgesamt 12 5,6% 33.025 32,8% 42,6 15,2%
Mébel, Antiquitdten 10 4,6% 30.445 30,2% 39,3 14,0%
Heimtextilien 2 0,9% 2.580 2,6% 3,3 1,2%
Baumarktartikel, Gartenbedarf 12 5,6% 9.365 9,3% 16,7 5,9%
Einzelhandel insgesamt 216 100,0% 100.790 100,0% 280,3 100,0%

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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3.3.3 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, flielSt per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse libersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfllsse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kénnen. Je groBer die Zentralitat
eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.
Die Zentralitat eines Ortes wird z. B. durch die Qualitdt und Quantitat an Ver-
kaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im
Marktgebiet gesteuert.

Fiir die Stadt Laatzen lasst sich aus der Gegenliberstellung von Umsatz und
Nachfragepotenzial fir das Jahr 2014 folgendes ablesen:

= Die Einzelhandelszentralitat Giber alle Branchen betragt nach Berechnun-
gen der CIMA 122 %. Der Einzelhandelsumsatz in der Stadt Laatzen liegt
somit tiber dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Es wird deutlich, dass
derzeit die Kaufkraftzuflisse per Saldo Giberwiegen.

= |Im gesamten periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 105 %,
was auf leichte saldierte Kaufkraftzuflisse in der nahversorgungsrelevan-
ten Sparte der Stadt Laatzen hinweist. Die Handelszentralitat ist jedoch flr
ein Mittelzentrum als eher niedriger Wert einzustufen. Begriinden lasst
sich diese Zentralitat allerdings damit, dass Laatzen unmittelbar an Hanno-
ver angrenzt und eine recht gute Nahversorgungssituation im Umland vor-
herrscht.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 8: Umsatz, Nachfragevolumen und Zentralitdt in der Stadt Laatzen
) Nachfrage- Handels-

CIMA Warengruppe Unsiztzgn volumen zentralitat

’ in Mio. € in%
Periodischer Bedarf insgesamt 126,7 120,4 105
Lebensmittel, Reformwaren 89,7 84,6 106
Gesundheit und Kérperpflege 33,3 32,1 104
Zeitschriften, Schnittblumen 3,7 3,7 98
Aperiodischer Bedarf insgesamt 153,6 109,3 141
Personlicher Bedarf insgesamt 54,5 35,1 155
Bekleidung, Wasche 36,3 19,5 186
Schuhe, Lederwaren 10,2 6,5 157
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 8,0 9,2 88
Medien und Technik insgesamt 22,7 24,1 94
Blicher, Schreibwaren 4,3 4,7 90
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 18,5 19,3 95
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 12,1 11,4 106
Sportartikel, Fahrrader 6,1 6,5 94
Spielwaren 3,3 2,3 144
Hobbybedarf, Zooartikel 2,6 2,6 103
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 51 3,6 141
Einrichtungsbedarf insgesamt 42,6 15,8 269
Mébbel, Antiquitdten 39,3 12,8 306
Heimtextilien 3,3 3,0 112
Baumarktartikel, Gartenbedarf 16,7 19,3 87
Einzelhandel insgesamt 280,3 229,7 122

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Im gesamten aperiodischen Bedarfsbereich werden bei einer Handelszentrali-
tat von insgesamt 141 % saldierte Kaufkraftzuflisse sichtbar. In den einzelnen
Warengruppen sind dabei jedoch erhebliche Unterschiede festzustellen, wie
im weiteren Verlauf dargestellt ist.

Bei der Analyse der warengruppenspezifischen Einzelhandelszentralitdten
wurde die gesamte Stadt betrachtet. In den einzelnen Stadtteilen kann sich
daher ein durchaus differenziertes Bild ergeben.

Die Handelszentralitaten der einzelnen Warengruppen sind durch die folgen-
den Aspekte gekennzeichnet:

= Den mit Abstand hdchsten Zentralitatswert erreicht mit 306 % die Waren-

gruppe ,,Mobbel, Antiquitdten”. Verantwortlich dafir sind in erster Linie das
Mobelhaus Hausmann (rd. 25.000 gm Verkaufsflache) sowie der Mobelan-
bieter Mobel Boss (rd. 4.000 gm Verkaufsflache), die sich beide im Gewer-
begebiet Rethen-Nord befinden. Erganzt wird dieses Angebot durch weite-
re kleiner dimensionierte Mébelanbieter, die Giber das gesamte Stadtge-
biet verteilt sind. Dazu zahlen u.a. be urban, Danisches Bettenlager, Mobel
Decker, M6bel Grein und ein Matratzen Concord.

= In der Warengruppe , Bekleidung, Wasche” ist mit 186 % die zweithochste
Zentralitat zu verzeichnen. Eindeutiger Angebotsschwerpunkt liegt hier im
Hauptzentrum. So befindet sich dort das Leine-Center, das ein umfassen-
des Angebot an fur Shopping Center typischen Filialisten beherbergt. Hier-
zu zdhlen u.a. H & M, C & A, Orsay, Esprit, Ernsting's family und
Hunkemoller. Lediglich vereinzelte Anbieter des Bekleidungssegmentes
sind an anderen Standorten im Stadtgebiet ansassig.

= Zentralitaten unter der 100 %-Saldo-Linie weisen die Warengruppen ,Zeit-
schriften, Schnittblumen®, , Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik”,
»Sportartikel, Fahrrader”, ,Blicher, Schreibwaren”, ,Uhren, Schmuck, me-
dizinisch-orthopadischer Bedarf” sowie , Baumarktartikel, Gartenbedarf”
auf. In diesen Warengruppen kénnen die Kaufkraftabflisse nicht durch Zu-
flisse kompensiert werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 9: Einzelhandelszentralitdt der Warengruppen in Laatzen

100 %
|

Einzelhandel insgesamt Wd 122

d REAL-SchlieBung wird
Lebensmittel, Reformwaren 106 == | z.g.T.durch Betriebe vor
4 I Ort kompensiert werden
Gesundheit und Korperpflege 104
Zeitschriften, Schnittblumen ] 98
Aperiodischer Bedarf: 1
Mobel, Antiquitaten ] 306
Bekleidung, Wasche ] i 186
Schuhe, Lederwaren ] i 157
Spielwaren ] i 144
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ] i 141
Heimtextilien ] : 112
Hobbybedarf, Zooartikel ] : 103
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik ] 95
Sportartikel, Fahrrader ] 94
Buicher, Schreibwaren ] 0
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf ] 8
Baumarktartikel, Gartenbedarf ] 7
0 100 200 300 400

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Als Mittelzentrum ist die Stadt Laatzen gemal} raumordnerischer Zuordnung
fiir die Bereitstellung des Grundbedarfs der eigenen Bevolkerung sowie fiir die
Versorgung der eigenen Bevolkerung und der Bevolkerung des Verflechtungs-
bereiches mit Waren des gehobenen Bedarfs zustandig.

Im aperiodischen Bedarfsbereich gelingt dies der Stadt Laatzen nicht in allen
Warengruppen. Potentiale flir Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
sind v.a. in den Bereichen , Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik”,
»Sportartikel, Fahrrader”, ,Blicher, Schreibwaren”, ,Uhren, Schmuck, medizi-
nisch-orthopadischer Bedarf” sowie ,,Baumarktartikel, Gartenbedarf” erkenn-
bar. In diesen Warengruppen kann der Einzelhandel vor Ort nicht so viel Kauf-
kraft binden, wie in Laatzen selbst vorhanden ist (z.T. auch auf Einzelsortimen-
te bezogen, die nicht separat ausgewiesen werden). Mit der Er6ffnung des
Baumarktes an der Erich-Panitz-Strafle wird sich die Situation in der Waren-
gruppe ,Baumarktartikel, Gartenbedarf” deutlich verbessern und der derzeit
noch bestehende Kaufkraftabfluss weitgehend entfallen.

Im periodischen Bedarfsbereich wird gemal raumordnerischer Versorgungs-
funktion lediglich ein kleiner Teil der Bevélkerung auRerhalb Laatzens mit ver-
sorgt. Unabhangig davon ist die aufgefiihrte Handelszentralitat von 105 % im
periodischen Bereich flr ein Mittelzentrum als vergleichsweise eher niedriger
Wert einzustufen. Begriinden lasst sich diese Zentralitdt damit, dass Laatzen
unmittelbar an Hannover angrenzt und auRerdem eine recht gute Nahversor-
gungssituation im Umland vorherrscht. Vorhandene Potenziale im periodi-
schen Bedarfsbereich sollten aus Gutachtersicht in der Stadt Laatzen in erster
Linie zur Sicherung der Nahversorgung in den bislang weitestgehend unterver-
sorgten bzw. nicht ausreichend versorgten Gebieten genutzt werden sowie zur
Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstandorte.

Insgesamt betrachtet gelingt es dem Einzelhandel in der Stadt Laatzen, neben
der Kaufkraft aus dem eigenen Stadtgebiet auch Teile der Kaufkraft aus dem
Marktgebiet zu binden. Die Kaufkraftbindung der Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Laatzen nimmt jedoch mit zunehmender Entfernung deutlich ab, im Su-
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den insbesondere im Uberschneidungsbereich mit Hildesheim. Im Norden der
Stadt Laatzen lasst die Kaufkraftbindung aufgrund der direkten Angrenzung an
die Stadt Hannover deutlich nach.

3.3.4 Kaufkraftstromanalyse

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials in der
Stadt Laatzen, der zum Analysezeitpunkt tatsachlich im Einzelhandel der Stadt
Laatzen gebunden wird.

Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenibergreifend erfolgen.
Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert
durch das Nachfragepotenzial dieser Branche.

Die Zahlen der Kaufkraftbindung und zu den Kaufkraftstromen basieren auf
den Ergebnissen der HUFF-Kaufkraftstromanalyse fiir die Stadt Laatzen und das
Umland. Das HUFF-Modell quantifiziert die Kaufkraft- und Umsatzstrome im
Untersuchungsraum. EinflussgrofRen sind vor allem

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte konkur-
rierender Einkaufsorte.

Dem vorhandenen Nachfragepotenzial der Stadt Laatzen in H6he von

229,7 Mio. € steht ein Umsatz von 280,3 Mio. € gegenliber. Die Kaufkraftzu-
flisse belaufen sich auf rd. 102,6 Mio. €; sie lbersteigen die Kaufkraftabfliisse
von 52,0 Mio. deutlich. Insgesamt kénnen rd. 77 % des Nachfragepotenzials
der Einwohner der Stadt Laatzen (177,7 Mio. €) im Einzelhandel Laatzens ge-
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bunden werden.* 23 % flieRen in Konkurrenzstandorte ab (52,0 Mio. €). Insge-
samt ist die Bindung des eigenen Nachfragepotenzials von 77 % fir ein Mittel-
zentrum der GroRe Laatzens als gut zu bezeichnen — insbesondere vor dem
Hintergrund der direkt angrenzenden Landeshauptstadt Hannover.

Abb. 10: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome in der Stadt Laatzen
300
250
200 153,6
109,3
150
w 100
S
= 120,4 79,5 126,7
e 50 ’
23,1
0 -16,9
-35,2
-50 -
-100 -
Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz
Laatzen Laatzen
periodischer Bedarf [ aperiodischer Bedarf
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

* 67,8 % im aperiodischen Bereich, 86 % im periodischen Bereich
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3.3.5 Gesamtiiberblick Bestandsanalyse Laatzen

Einen grundsatzlichen Eindruck tber die Entwicklung des Einzelhandelsstand-
ortes Laatzen liefert der folgende Kennzahlenvergleich der Jahre 2011 und
2014°, aus dem sich gewisse grundsitzliche Trends ablesen lassen:

= Die Verkaufsflachen wie auch die Umsatze der Laatzener Einzelhandelbe-
triebe insgesamt haben sich bedingt durch Neuansiedlungen und Erweite-
rungen (v.a. Leine-Center) seit 2011 deutlich erhoht.

= Analog dazu ist auch die Anzahl der Einzelbetriebe gestiegen.

= Gleichzeitig konnte die Stadt Laatzen ihre Handelszentralitat deutlich stei-
gern. Durch neue Angebote an verschiedenen Standorten (u.a. Erweite-
rung Leine-Center) hat sich die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts er-
héht.

= Die Kaufkraftkennziffer der Stadt ist relativ stabil auf ihrem tGberdurch-
schnittlichen Niveau geblieben.

5
Die Bestandsdaten aus dem Jahr 2011 wurden im Rahmen des Konsensprojekts groRflachiger Einzelhandel
im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover erhoben.
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Abb. 11: Kennzahlen des Laatzener Einzelhandels im Vergleich
Verkaufsflache Umsatz Nachfragevolumen Handelszentralitat
inqm in Mio. € in Mio. € in%
CIMA Warengruppe
2011 2014 2011 2014 2011 2014 2011 2014
Periodischer Bedarf insgesamt 25.660 24.720 130,5 126,7 122,5 120,4 107 105
Lebensmittel, Reformwaren 19.830 19.485 92,2 89,7 84,3 84,6 109 106
Gesundheit und Kérperpflege * 4,935 4.185 35,2 33,3 34,5 32,1 102 104
Zeitschriften, Schnittblumen 895 1.050 3,1 3,7 3,7 3,7 85 98
Aperiodischer Bedarf insgesamt 62.800 76.070 123,7 153,6 105,0 109,3 118 141
Persénlicher Bedarf insgesamt 10.970 18.035 37,9 54,5 30,5 35,1 124 155
Bekleidung, Wasche 7.915 13.880 26,5 36,3 19,9 19,5 133 186
Schuhe, Lederwaren 2.435 3.255 8,0 10,2 5,7 6,5 141 157
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf * 620 900 3,5 8,0 5,0 9,2 70 88
Medien und Technik insgesamt 3.340 4.750 12,4 22,7 25,8 24,1 48 94
Blicher, Schreibwaren 1.090 1.165 47 43 5,4 47 87 90
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 2.250 3.585 7,7 18,5 20,5 19,3 38 95
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2.290 7.635 4,9 12,1 9,2 11,4 53 106
Sportartikel, Fahrrader * 70 4.165 0,2 6,1 41 6,5 6 94
Spielwaren 1.910 1.225 3,8 3,3 2,3 2,3 164 144
Hobbybedarf, Zooartikel * 310 2.245 0,8 2,6 2,7 2,6 31 103
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3.255 3.260 5,9 51 3,8 3,6 157 141
Einrichtungsbedarf insgesamt 32.075 33.025 44,7 42,6 16,2 15,8 276 269
Mobel, Antiquitadten 29.880 30.445 41,2 39,3 12,8 12,8 322 306
Heimtextilien 2.195 2.580 3,5 3,3 3,4 3,0 103 112
Baumarktartikel, Gartenbedarf * 10.870 9.365 17,9 16,7 19,6 19,3 91 87
Einzelhandel insgesamt 88.460 100.790 254,2 280,3 227,5 229,7 112 122

* auf Grund von Veranderungen hinsichtlich der Branchensystematik kein

direkter Vergleich zum Jahr 20011 méglich

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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3.3.6 Einzelhandel auf Stadtteilebene in Laatzen

Das Stadtgebiet von Laatzen gliedert sich in 6 Stadtteile, deren Einzelhandels-
kennzahlen im Folgenden gesondert betrachtet werden. Abb. 12 gibt einen
Uberblick iiber die Lage der verschiedenen Stadtteile:

= Alt-Laatzen (5.658 Einwohner)

= Gleidingen (3.997 Einwohner)

= Grasdorf (3.002 Einwohner)

= Ingeln-Oesselse (3.464 Einwohner)
= Laatzen-Mitte (15.036 Einwohner)
= Rethen (8.267 Einwohner)

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 12: Die Lage der Laatzener Stadtteile

Kartengrundlage: Stadt Laatzen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 13: Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz auf Stadtteilebene
Laatzen Mitte 42,2
110 Betriebe 307 ‘
30.950 gm Verkaufsflache 4
Rethen (Leine) 26,6
23 Betriebe 430
43.385 gm Verkaufsflache ’
74,6 Mio. € Umsatz - 10,6
AltLaatzen 20,2
42 Betriebe 197
19.860 gm Verkaufsflache ’
soomio. €omeo: [ o4
Grasdorf 4,1
12 Betriebe
2.190 gm Verkaufsflache 2,2
11,6 Mio. € Umsatz - 5,6
Gleidingen 3,5
18 Betriebe )
2.675 gm Verkaufsflache 7
9,9 Mio. € Umsatz - ,3
Umsatzin%
Ingeln-Oesselse 33
11 Betriebe Verkaufsflache in %
1.730 gm Verkaufsflache -17 | Anzahl der Betriebe in %
. B/Anza er Betriebe In %
3,32 Mio. € Umsatz 51
0 10 20 30 40 50
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Fiir die Stadt Laatzen lassen sich auf Stadtteilebene folgende Informationen
festhalten:

Uber die Halfte (d.h. 110 Betriebe) der Laatzener Einzelhandelsbetriebe sind im
Stadtteil Laatzen-Mitte ansassig. Rd. 85 % dieser 110 Betriebe befinden sich im
ZV Laatzen-Mitte, ein Grofteil hiervon im Leine-Center. 42,2 % (rd. 118,3 Mio.
€) des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes wird in Laatzen-Mitte auf
einer Verkaufsflache von 30.950 gm (30,6 % der gesamtstadtischen Flache)
erwirtschaftet.

Im Stadtteil Rethen (Leine) generieren die dort angesiedelten Betriebe einen
Umsatz von 74,6 Mio. €, was 26,6 % des stadtischen Gesamtumsatzes aus-
macht. Der Umsatz wird auf 43.385 gm (43,0 % der gesamtstatischen Verkaufs-
flache) erzielt. Diese Verkaufsflache verteilt sich im Stadtteil Rethen auf ledig-
lich 23 Betriebe. In Rethen sind entsprechend nur 10,6 % der Laatzener Einzel-
handelsbetriebe ansassig. Der groflte Anteil der Verkaufsflache fallt auf das
Gewerbegebiet Rethen-Nord mit den groRflachigen Anbietern Mébel Haus-
mann und Mdébel Boss sowie dem Baumarkt Obi.

In Alt-Laatzen sind 42 Betriebe ansassig. Damit sind hier 19,4 % des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsbestandes vorzufinden. Die Verkaufsflache von Alt-
Laatzen umfasst 19.860 gm (rd. 19,7 % der Laatzener Einzelhandelsflache ins-
gesamt), auf der jahrlich 56,6 Mio. € (rd. 20,2 % des stadtischen Gesamtumsat-
zes) erwirtschaftet werden. Der Schwerpunkt hinsichtlich Umsatz und Ver-
kaufsflachen liegt hier eindeutig beim Sonderstandort Kaufland. Hier sind die
groRflachigen Anbieter Decathlon und Kaufland ansassig, die einen Grof3teil
des Umsatzes von Alt-Laatzen generieren. Im Gegenzug dazu ist eine recht
kleinteilige Einzelhandelsstruktur im Zentralen Versorgungsbereich Alt-Laatzen
vorzufinden. Hier werden vergleichsweise geringe Umsatzen erzielt.
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In der Gesamtschau zeigen sich auch eher geringe Umsatz-, Flachen- und Be-
triebszahlen fir die Stadtteile Grasdorf, Gleidingen und Ingeln-Oesselse. In
diesen Stadtteilen ist neben einem bzw. zwei Lebensmittelmarkten alleinig

kleinteiliger, nahezu ausschlieBlich nahversorgungsrelevanter Besatz vorzufin-
den.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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3.4 Nahversorgungssituation in Laatzen

Im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung in Laatzen muss auch die wohnort-
nahe Versorgung der Bevolkerung im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahversor-
gung) fokussiert werden. Ziel sollte es sein, unndtigen Einkaufsverkehr zu ver-
meiden und — in Anbetracht des demographischen Wandels — die Versorgung
der eigenen Bevolkerung im Umfeld ihres Wohnstandortes zu gewahrleisten.

Dabei wird in der Regel eine Distanz von 500 Metern zu einem nahversor-
gungsrelevanten Betrieb als maximale Entfernung fiir eine fulllaufige Erreich-
barkeit angenommen. Untersuchungen haben ergeben, dass nur ein geringer
Anteil der Bevolkerung langere Distanzen zum Einkaufen zu Ful? zurlicklegt.
Insbesondere altere und mobilitatseingeschrankte Personen sind auf kurze
Einkaufswege angewiesen.

Abb. 14:Verkehrsmittelwahl in Abhdngigkeit von der Entfernung des Einkaufsortes
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12,0
<500m 2,2 Angabenin %
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, [
65.1 Zu FuR
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Quelle: CIMA-Monitor 2009; n = 2.000 Personen

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 15 gibt einen Uberblick (iber die Nahversorgungssituation in der Stadt
Laatzen. Um die nahversorgungsrelevanten Betriebe ab 250 gm Verkaufsflache
wurde ein Versorgungsradius von 500 m gelegt, innerhalb dessen die dort
wohnhafte Bevolkerung, zumindest rein statistisch betrachtet, nahversorgt
und eine fuRlaufige Erreichbarkeit gewahrleistet ist.

Zu beriicksichtigen ist dartber hinaus, dass die Angebotstiefe und -breite bei
unterschiedlichen Betriebstypen differiert. So bieten Lebensmitteldiscounter
im Schnitt lediglich rund 2.000 Artikel an, wahrend kleinere Vollsortimenter
auf gleicher Verkaufsflache durchaus die vier- bis flinffache Artikelanzahl an-
bieten.

Fir die Bevolkerung der Stadt Laatzen ist die Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs bei einer Handelszentralitdt von 105 % im periodischen Bedarfs-
bereich grundsatzlich gesichert, allerdings existieren deutliche lokale Unter-
schiede in der Nahversorgungssituation.

Im Stadtteil Alt-Laatzen ist im periodischen Bedarfsbereich eine Handelszent-
ralitdt von 214,7 % zu verzeichnen, was auf erhebliche Kaufkraftzufliisse von
auBerhalb des Stadtteils hinweist. Bei den beiden Haupteinzelhandelsstandor-
ten in Alt-Laatzen handelt es sich um den Zentralen Versorgungsbereich Alt-
Laatzen sowie um den Sonderstandort Kaufland. Im Zentralen Versorgungsbe-
reich Alt-Laatzen, der unmittelbar in Wohnbebauung integriert ist und ent-
sprechend eine ful’laufig Erreichbarkeit fiir Teile der Bevélkerung gewahrleis-
tet, werden nahversorgungsrelevante Giter durch einen Netto-Discounter,
den Drogeriemarkt Rossmann, einen Mavi-Markt, einen Hol ab Getrankemarkt
sowie ergdnzenden kleinteiligen Besatz (u.a. Backerei, Kiosk) vorgehalten. Der
Sonderstandort Kaufland hingegen, an dem sich neben dem SB-Warenhaus
auch erganzender kleinflachiger nahversorgungsrelevanter Besatz in Form
einer Apotheke, einer Backerei u. a. befindet, ist ein nicht integrierter, maR-
geblich autokundenorientierter Fachmarktstandort. Trotz der hohen Handels-
zentralitat, die fur den periodischen Bedarfsbereich errechnet wurde, ist keine
lickenlose Nahversorgungssituation in Alt-Laatzen zu verzeichnen. So werden

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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im Westen des Stadtteils Teilbereiche der dortigen Wohngebiete nicht durch
einen Nahversorgungsradius abgedeckt.

Der bevdlkerungsreichste Stadtteil Laatzen-Mitte weist eine Handelszentralitat
von rd. 94,6 % auf, was quantitativ gesehen auf eine recht gute Versorgung im
periodischen Bedarf hinweist. AuRerdem zeichnet den Stadtteil ein nahezu
flachendeckendes Netz an fuBlaufig erreichbaren Nahversorgern fiir die Be-
wohner im Stadtteil aus. Im Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum sind
die Lebensmittelmarkte Lidl sowie denns ansassig, die modern und zukunfts-
orientiert aufgestellt sind und die Nahversorgung im Hauptzentrum Laatzen-
Mitte sicherstellen. Das SB-Warenhaus real, das bis Mitte 2014 ebenso im
Hauptzentrum ansdssig war, bricht als Nahversorger weg. Allerdings wird (ge-
maR derzeitigem Kenntnisstand) anvisiert, einen neuen Lebensmittelmarkt am
real-Altstandort zu etablieren. Entsprechend wird sich das Angebot an nahver-
sorgungsrelevanten Anbietern im Hauptzentrum kiinftig wieder verdichten. Im
Suden des Stadtteils Laatzen-Mitte sind die Lebensmittelmarkte Rewe und
Penny ansdssig, die einen zeitgemaRen Koppelstandort bilden (Nahversor-
gungszentrum Schubertweg) und eine mafgebliche Nahversorgungsfunktion
fir das direkt angrenzende Wohngebiet Gibernehmen. Die Ostlichen Bereiche
des Wohngebietes in Laatzen-Mitte werden insbesondere auch durch die Le-
bensmittelmarkte Netto und Mix Markt abgedeckt. Einschrankend sei hier
jedoch hinzugefligt, dass es sich bei Mix Markt um einen Lebensmittelanbieter
mit ethnischem Hintergrund handelt, der nur ein gewissen ,Kundennische”
bedient und nicht als Vollversorger fir eine breite Kauferschicht fungiert.

Die Handelszentralitat von 111 % im periodischen Bedarfsbereich, die fiir den
Stadtteil Grasdorf berechnet wurde, weist darauf hin, dass dieser quantitativ
ausreichend versorgt ist (zwei Lebensmittelanbieter fir rd. 3.000 Einwohner).
AuRerdem deckt der fulllaufige Einzugsbereich der vorhandenen Anbieter den
kompletten Stadtteil ab. Allerdings sei darauf hingewiesen, dass die dort an-
sassigen Lebensmittelmarkte Aldi und Markant nur noch bedingt die moder-
nen Marktanforderungen (Parkplatzsituation, VerkaufsflichengroRe) erfillen.
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Abb. 15: Nahversorgungssituation in Laatzen (schematisch)

Nahversorgung (500 m-Radien)

- Discounter
Vollsortimenter

f B ] SB-Warenhaus

W& A \/( ,\‘\‘ \9‘“‘> ‘ Biomarkt/Internationale Lebensmittel
Z. o\

Alt Laatzen (5.658 EW)
Handelszentralitat
periodisch: 214,7 %
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\ flachendeckend gegeben.
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Handelszentralitat

periodisch: 94,6 % Nurin Teilen Liicken in der wohnortnahen

Versorgung zu verzeichnen (Alt Laatzen,
Rethen und Gleidingen).

Grasdorf (3.002 EW)
Handelszentralitat
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| Ingeln-Oesselse (3.464 EW)
Handelszentralitat
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Laatzen, Bearbeitung CIMA GmbH 2014

Kartengrundlage: Stadt Laatzen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Rethen (Leine) weist im periodischen Bedarfsbereich eine Handelszentralitat
von rd. 80,4 % auf. Dies zeigt, dass derzeit die Kaufkraftabfllisse im Stadtteil
nicht durch -zufliisse kompensiert werden kénnen. Bei Betrachtung der Nah-
versorgungsradien fallt auf, dass dartber hinaus auch Licken hinsichtlich einer
flachendeckenden Nahversorgungssituation zu erkennen sind. Derzeit handelt
es sich bei den nahversorgungsrelevanten Anbietern um den solitér gelegenen
Netto Markt in der Pattenser StraRRe sowie die Lebensmittelmarkte Aldi und
Edeka im Nahversorgungszentrum Marktzentrum Rethen. Der Besatz im
Marktzentrum Rethen wird durch kleinteiligen (auch nahversorgungsrelevan-
ten) Einzelhandel ergédnzt. Dabei handelt es sich z.B. um eine Apotheke, einen
Blumenladen oder eine Backerei. Die Lebensmittel-Markte in Rethen sind nicht
mehr in allen Aspekten zeitgemal’ aufgestellt. Dementsprechend sollten vor-
handene Potenziale im Stadtteil Rethen vorrangig genutzt werden, um beste-
hende Betriebe zu modernisieren und neu zu positionieren. Dies wiirde maf-
geblich zur Verbesserung und langfristigen Starkung der Nahversorgungssitua-
tion vor Ort beitragen. Die Neupositionierung des Nahversorgungszentrums
Marktzentrum Rethen wird folgerichtig derzeit geplant. So liegt auch bereits
eine Vertraglichkeitsanalyse zu diesem Projektvorhaben vor (CIMA 2014), das
eine Neupositionierung des Marktzentrums Rethens eindeutig beflirwortet.

Im Stadtteil Gleidingen wird die Grundversorgung durch einen Penny-
Discounter sowie erganzende Kleinanbieter Giber den Ortsteil verteilt gewahr-
leistet. In Ingeln-Oesselse ist ein modern aufgestellter Edeka-Markt ansassig.
Auch in diesem Stadtteil befinden sich dariiber hinaus vereinzelt kleinteilige
nahversorgungsrelevante Anbieter.

Eine flichendeckende Nahversorgung ist jedoch in keinem der Stadtteile gege-
ben. Auch weisen die ausgewiesenen Handelszentralitaten im periodischen
Bedarfsbereich auf (deutlich) Kaufkraftabfliisse an andere Einzelhandelsstan-
dorte hin.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Fazit

Die Stadt Laatzen weit mit 105 % eine fiir ein Mittelzentrum eher geringe
Handelszentralitat im periodischen Bedarfsbereich auf. Fiir die Bevolkerung
ist die Nahversorgung damit aber grundsatzlich sichergestellt. Laatzen-Mitte
bildet dabei einen deutlichen Schwerpunkt (auch) hinsichtlich nahversor-
gungsrelevanter Anbieter im Stadtgebiet. Nur in Randbereichen der Stadttei-
le Alt-Laatzen, Rethen und Gleidingen sind Liicken in der wohnortnahen Ver-
sorgung zu verzeichnen.

Die hochste Handelszentralitidt im periodischen Bedarfsbereich zeichnet sich
im Stadtteil Alt-Laatzen ab. Dies ist vor allem mit auf den dort ansdssigen
Anbieter Kaufland zuriickzufiihren. Trotz hoher Handelszentralitat im perio-
dischen Bedarfsbereich ist in Alt-Laatzen jedoch keine liickenlose, flichende-
ckende Nahversorgungssituation gewahrleistet.

Die CIMA empfiehlt daher eine behutsame Weiterentwicklung der Laatzener
Nahversorgungsstrukturen. Der Modernisierungsbedarf an einzelnen Stan-
dorten sollte durch gezielte MaRnahmen und ggf. notwendige Erganzungen
erfiillt werden. Weitere Ansiedlungen sollten dazu dienen, bestehende Ver-
sorgungsliicken zu schliefen. Standort und VerkaufsflachengroBe sollten
daher sorgfiltig gewahlt werden.
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4 ZENTRENSTRUKTUR DER STADT LAATZEN

4.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche

Lange Zeit galt fur Einzelhandelsansiedlungen innerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich ,,nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigen-
art der ndaheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist” (§ 34
Abs. 1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nicht relevant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sorti-
mente angeboten hat oder nicht. Einziger Bewertungsmalstab war, dass es
sich in die ndhere Umgebung einfligte. Dies erschwerte jedoch fir viele Stadte
und Gemeinden die nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandels-
versorgung. Hatte zum Beispiel ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (iiber 800
gm Verkaufsflache) in der Ndhe eines Autohauses oder eines Baumarktes im
unbeplanten Innenbereich (§ 34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in
der Regel aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsmoglichkeit
(vgl.: Geyer“, 2005: Neuregelungen fiir den Einzelhandel.” In: Planerin 3_05,
Dortmund. S. 14).

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu kdnnen, trifft die Regelung nach

§ 34 Abs. 3 BauGB nun die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben
,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche” in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein diirfen. Eine dhnliche
Festsetzung trifft der § 11 Abs. 3 BauNVO fir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe in Sondergebieten; demnach sind Auswirkungen von groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auszu-
schlieBen. Schutzobjekt sind also ein oder mehrere ,,zentrale Versorgungsbe-
reiche”.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB beinhaltet auBerdem die Erweiterung des kommuna-
len Abstimmungsgebotes. Demnach kénnen sich Kommunen gegeniber der
Zulassung von Einzelvorhaben und Planungen anderer/ angrenzender Kommu-
nen auf Auswirkungen bzw. den Schutz ihres zentralen Versorgungsbereiches/
ihrer zentralen Versorgungsbereiche berufen.

Darliber hinaus schafft § 9 Abs. 2a BauGB die Méglichkeit, zur Entwicklung und
zur Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche mit einem einfachen Bebauungs-
plan die Zulassigkeit bestimmter Arten der Nutzung (nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB) zu steuern.

Demnach stellen sich zunachst die Fragen:

= Wie definiert man einen ,,zentralen Versorgungsbereich?“
= Was ist unter ,schadlichen Auswirkungen” zu verstehen?

Mittlerweile haben sich mehrere Gerichte mit den Fragen auseinandergesetzt,
die sich durch die gednderte Gesetzeslage ergeben. Die nachfolgenden Kapitel
geben einen kurzen Uberblick, was aus den neuen gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen flr die kommunale Einzelhandelsplanung folgt.
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4.1.1 ,Zentrale Versorgungsbereiche” (ZV)

Zunachst scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind.
Die Innenstadt bzw. das Ortszentrum wird in der Regel als zentraler Versor-
gungsbereich eingestuft, ebenso die Stadtteilzentren. Schwieriger wird es in-
des bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Zu betonen bleibt,
dass eine Gemeinde mehrere zentrale Versorgungsbereiche haben kann, etwa
stadtteilbezogen (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: , Erstkommentierung zum
BauGB 2004“, S. 361).

Demnach handelt es sich bei zentralen Versorgungsbereichen um ,rdaumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen (haufig erganzt durch Dienstleistungsbetriebe und gastro-
nomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde
zukommt” (vgl. OVG Miinster: 7 A 964/05). Dieser Bereich kann sowohl an-
hand vorhandener Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen der
Gemeinde festgesetzt werden.

Somit kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

= bestehenden Bauleitplanen, d.h. auf die Darstellung in B-Planen, insbeson-
dere aber auch auf die Darstellung im Flachennutzungsplan,

= Raumordnungspldanen/ Regionalpline, die als Ziel der Raumordnung im
Sinne des § 3 Abs. 2 ROG festgelegt werden kénnen oder

= der Situation vor Ort (d.h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen Einzel-
handelsbestand).

Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als zentraler Versorgungsbereich entwickelt
sein missen, sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Pla-
nung eindeutig erkennbar sein.
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Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, legt die CIMA die folgenden BewertungsmaRsta-
be an:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/ Umfang der bestehen-
den Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes,
= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur,

= Stadtebaulich integrierte Lage (fuRRldufige Erreichbarkeit), Ndhe zu Wohn-
gebieten.

Dem zentralen Versorgungsbereich muss fiir die Versorgung der Bevélkerung
eine ,zentrale Funktion“ zukommen, eine bloRRe Agglomeration von Betrieben
reicht nicht aus. Dabei muss die Gesamtheit der Nutzungen in einem zentralen
Versorgungsbereich die Funktion besitzen, das ,gesamte Gemeindegebiet oder
einen Teilbereich mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum
an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs” zu versorgen (vgl. OVG
Miinster: 7 A 964/05).

Als zentrale Versorgungsbereiche kénnen angesehen werden:

= Innenstadtzentren/Hauptzentren: GroRerer Einzugsbereich, i.d.R. das
gesamte Gemeindegebiet und ein weiteres Umland, breites Spektrum an
Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf.

= Nebenzentren/Stadtteilzentren: Mittlerer Einzugsbereich (bestimmte
Bezirke oder Stadtteile), ein breites Spektrum an Waren fiir den mittel-
und kurzfristigen, ggf. auch langfristigen Bedarf.

= Grund- und Nahversorgungszentren: Kleinerer Einzugsbereich (bestimmte
Quartiere), vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen, ggf. auch fir Teilbe-
reiche des mittelfristigen Bedarfs.

Um eindeutig zuordnen zu kdnnen, ob einzelne Betriebe oder Grundstiicke in
einem zentralen Versorgungsbereich liegen und somit ,,schiitzenswert” sind,
ist die grundstlicksscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
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notwendig. Kreisférmige Markierungen oder vage Bezeichnung des jeweiligen
Bereiches reichen nicht aus (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen fiir den Einzel-
handel.” In: Planerin 3_05, Dortmund, S. 16).

4.1.2 ,Schadliche Auswirkungen”

Bisherige Beurteilungen und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,,schadli-
chen Auswirkungen” auf die Regelungen nach § 11 BauNVO zuriick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,, Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt” (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bislang bei der Frage, was unter negativen Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei
etwa 10 % Umsatzverteilungen Auswirkungen anzunehmen sind. Teilweise
wird jedoch bereits bei 7 % Umsatzverlagerungen davon ausgegangen, dass
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen sind. In
neueren Urteilen wird vielfach sogar davon ausgegangen, dass erst ein prog-
nostizierter Kaufkraftabfluss von etwa 20% des Einzelhandelsumsatzes schadli-
che Auswirkungen zur Folge hat (vgl. Berkemann, Halama, 2005: ,Erst-
kommentierung zum BauGB 2004, S. 363).

Die Abwagung erfolgt in Abhdngigkeit vom Standort. AulRerdem bleibt bei der
Abwagung zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss nur ein Indiz, im Sinne eines
»Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziglich

der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,, Trading-
Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaRgeblich sind bei Bewertungen letzten
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Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Um-
satzverteilungen ab ca. 7 bis um 10 % eintreten konnen. Diese Funktionsverlus-
te konnen sich ausdriicken in stadtischen Verédungen und durch zu erwarten-
de , Trading-Down-Effekte”.

»Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen kénnen “schadliche” Auswirkungen auf zentrale Ver-

sorgungsbereiche sein“ (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: , Erstkommentierung
zum BauGB 2004“, S. 363).

Als Konsequenz hieraus ergibt sich fiir neue Einzelhandelsansiedlungen aulSer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche die Notwendigkeit, einen Vertraglich-
keitsnachweis einzubringen. Fiir neue Einzelhandelsprojekte in § 34-Gebieten
bzw. fur groRflachige Einzelhandelsansiedlungen (liber 800 gm Verkaufsflache)
in Sondergebieten muss demnach objektiv festgestellt werden, dass schadliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.
Das macht in der Regel die Einholung eines unabhangigen Vertraglichkeitsgut-
achtens notwendig. Dies bezieht sich auch auf Flachen, die mittelbar oder un-
mittelbar an die definierten zentralen Versorgungsbereiche angrenzen.
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4.2 Charakteristika zur Eingliederung in die Struktur der
Zentralen Versorgungsbereiche (ZV)

Zur Abgrenzung und Einstufung der Zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt
oder Gemeinde verwendet die CIMA ein dreistufiges System. Die Kriterien flr
die einzelnen Kategorien werden nachfolgend beschrieben. Um ein umfassen-
des Bild der Laatzener Einzelhandelsstruktur zu bekommen wurden dariiber
hinaus auch die bedeutenden Fachmarkt- Agglomerationen abgegrenzt und
auBerdem Standorte mit kleinteiligen Nahversorgungsfunktionen (,,wohnort-
nahe Grundversorgung”) und solitdre Nahversorgungs-und Fachmarktstandor-
te lokalisiert.

4.2.1 Innenstadt/ Hauptzentrum

= erhebliche innerdrtliche und regionale Einzelhandels- und Dienstleistungs-
funktion (Versorgungsfunktion)

Merkmale Einzelhandelsstruktur
periodischer Bedarf

= vorhandener Lebensmittelanbieter

= Vielzahl von Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Bicker/ Fleischer)
vorhanden

= Vielzahl von kleinen Fach- und Spezialgeschaften/ Apotheken
aperiodischer Bedarf

= alle Warengruppen (in Teilen mit sehr tiefem und breitem Angebot) vor-
handen
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= grolflachige Anbieter in den Sortimentsbereichen Bekleidung/ Wéasche
vorhanden

= Schwerpunkte in den zentrenrelevanten Sortimenten, vor allem im person-
lichen Bedarfsbereich (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/
Schmuck, Optik)

Merkmale Dienstleistungsstruktur:

= quantitativer und qualitativer Schwerpunkt im Bereich der einzelhandels-
nahen Dienstleistungen (Post, Kreditinstitute, gastronomische Einrichtun-
gen, Reiseblros, Friseure etc.)

Merkmale stddtebauliche Situation:

= weitgehende stadtebauliche, raumliche und funktionale Einheit

= dichter, weitgehend zusammenhangender Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz

= stadtebaulich integrierte Lage — anders als bei den Stadtteil- und Nahver-
sorgungszentren ist das Kriterium der Nahversorgungsfunktion fur die um-
liegenden Wohngebiete bei einem Hauptzentrum jedoch nachrangig; die
Versorgung mit Angeboten des aperiodischen Bedarfs (zentrenrelevante
Sortimente) fir die Gesamtstadt bzw. fiir das gesamte Marktgebiet ist
Hauptmerkmal und vorrangige Versorgungsfunktion
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4.2.2 Stadtteil- bzw. Nebenzentren

Stadtteilzentren sind lokale Versorgungszentren, die der Nahversorgung die-
nen und dartber hinaus Gber ein ergdnzendes Angebot mit Giitern des aperio-
dischen Bedarfs und Dienstleistungen verfiigen.

Merkmale Einzelhandelsstruktur
periodischer Bedarf

= grolflachiger Lebensmittelvollsortimenter oder -discounter (d.h. mind. 800
gm VKF) bzw. Kombination aus Discounter und Vollsortimenter

= Erganzung durch Betriebe des Lebensmittelhnandwerks (Backer, Metzger,
etc.) und weitere kleinere Lebensmittelfach- und Spezialgeschafte

= Drogeriemarkt und/oder Apotheke
= weitere Geschafte des periodischen Bedarfs (Kiosk, Schnittblumen, etc.)

aperiodischer Bedarf

= kleinere Fachgeschéfte des aperiodischen Bedarfsbereiches (z.B. Beklei-
dung, Elektrogerate) als Erganzung zu den Angeboten des periodischen
Bedarfs; jedoch geringe Breite und Tiefe/ deutliche Angebotsliicken még-
lich

Merkmale Dienstleistungsstruktur

= angegliederte einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Sparkasse/ Bank,
Gastronomie, Post, Friseure, Schneidereien, Reparaturdienstleistungen,
Sonnenstudio)

= gehobene Dienstleistungen, z.B. medizinische (Arzt-/Zahnarztpraxen, Phy-
siotherapie, etc.) und weitere Dienstleistungen (z.B. Rechtsanwal-
te/Notare, Versicherungsmakler,Steuerberater, etc.)
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= ggf. 6ffentliche/soziale Einrichtungen (Behorden, Schulen/Kindergarten,
Stadtteilbilcherei, Stadtteilbiiro, etc.)

Merkmale stidtebauliche Situation

= erkennbare stadtebauliche, raumliche und funktionale Einheit (u.a. Platz-/
StralRengestaltung)

= stiddtebaulich integrierte Lage in direkter Nahe zur umgebenden Wohn-
struktur (fuBlaufige Anbindung)

= gute OPNV-Anbindung mit Haltestelle innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches bzw. in unmittelbarer Ndhe

= gute MIV-Anbindung (d.h. Lage an Ubergeordneten StraRRen)

funktionale Bedeutung

= wichtige Bedeutung als Versorgungsstandort fiir die umliegenden Wohn-
gebiete und Uber das direkte Wohnumfeld hinaus

= raumliche Moglichkeit zur weiteren Entwicklung

= planerische Notwendigkeit zur Sicherung/ Starkung des Zentrums aufgrund
der Versorgungssituation im direkten Umfeld
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4.2.3 Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren sind lokale Versorgungszentren mit zentraler Bedeu-
tung fir die Nahversorgung, die dariber hinaus teilweise auch Angebote von
Gutern des aperiodischen Bedarfsbereiches umfassen.

Merkmale Einzelhandelsstruktur:
periodischer Bedarf

= vorhandene Lebensmittelanbieter (mind. 250 gm Verkaufsflache)
aperiodischer Bedarf
= Ergdnzung des Angebotes im periodischen Bedarfsbereich durch ausge-

wahlte Angebote im aperiodischen Bedarfsbereich (jedoch in geringerer
Breite und Tiefe/ kein Komplett-Angebot)

Merkmale Dienstleistungsstruktur:

= Ergdnzung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes durch einzelhandels-
nahe Dienstleistungen (z.B. Kreditinstitute, gastronomische Einrichtungen,
Reisebiiros, Post, Friseure etc.)

Merkmale stddtebauliche Situation:

= stadtebaulich integrierte Lage in direkter Ndhe zur umgebenden Wohn-
struktur

= zentraler Platz oder zusammenhangende Struktur vorhanden (raumlich-
funktionale Einheit)
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4.2.4 Weitere Standortkategorien in Laatzen

Neben dem Hauptzentrum Laatzen-Mitte, dem Nebenzentrum Alt-Laatzen und
den Nahversorgungszentren gibt es in Laatzen weitere Einzelhandelsstandorte,
die zwar nicht als Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt werden kénnen
und somit auch keinem erhdhten baurechtlichen Schutz unterliegen, deren
Betrachtung fiir eine umfassende Einschatzung und Bewertung der Einzelhan-
delssituation in Laatzen aber ebenfalls wichtig ist. Flr die Kategorisierung wei-
terer Einzelhandelsstandorte in Laatzen hat die CIMA die folgenden Standort-
kategorien und Bewertungsschemata zugrunde gelegt:

Fachmarkt-/Sonderstandorte

= Agglomeration mit mehreren Fachmarkten, zumeist vorrangig mit Waren
des aperiodischen Bedarfs

= deutliche Ausrichtung auf MIV-Kunden: Lage an (ibergeordneten StralRen,
kaum oder keine Nahversorgungsfunktion (eingeschrankte fuBlaufige Er-
reichbarkeit)

= stddtebaulich nicht integrierte Lage

= Sonderfall Bauhaus: aufgrund seiner eher untypischen zentralen Lage wird
dieser Standort gesondert als Fachmarktstandort (groRflachig) mit funktio-
nalem Zusammenhang mit dem Hauptzentrum ausgewiesen

Solitdrer Nahversorgungsstandort

= Standort eines oder zweier Lebensmittelnahversorgers (Discounter oder
Vollsortimenter)

= Nahversorgungsfunktion fiir Wohngebiete in der Umgebung (fullaufige
Erreichbarkeit)
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= jedoch: die sonstigen Kriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche treffen
nicht oder nur zum Teil zu (z.B. kein stadtebaulicher Zusammenhang mit
den umliegenden Wohngebieten bzw. keine stadtebaulich integrierte Lage,
kaum kleinere Geschafte des periodischen und aperiodischen Bedarfs,
kaum Dienstleistungsbetriebe)

Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion
= Agglomeration mehrerer kleinflachiger Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe

= in der Regel gewachsene Strukturen als ErdgeschoBnutzungen in Wohn-
hadusern

= klassischer Nahversorger als Nukleus eines zentralen Versorgungsberei-
ches fehlt
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4.3 Einzelhandelslagen in der Stadt Laatzen

In den folgenden Abschnitten werden die Abgrenzungen der Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Laatzen beschrieben. AulRerdem werden die relevan-
ten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl der Betriebe) der Zentra-
len Versorgungsbereiche genannt. Auf diese Weise lasst sich quantitativ die
Bedeutung der Zentralen Versorgungsbereiche fiir die Nahversorgung darstel-
len. Darauf aufbauend erfolgt die Ableitung von Entwicklungsstrategien.

Die CIMA hat fiur die Stadt Laatzen insgesamt fiinf Zentrale Versorgungsberei-
che definiert, welche im Folgenden kurz beschrieben und ihre Entwicklungs-
perspektiven aufgezeigt werden:

Hauptzentrum: stadtgebietsweite und lberortliche Versorgungsfunktion
* Laatzen-Mitte

Nebenzentrum

= Alt-Laatzen

Nahversorgungszentren (NVZ): Gberwiegend Nahversorgungsfunktion

=  Am Kamp
= Schubertweg
=  Marktzentrum Rethen

Im Rahmen der Einzelhandelsanalyse hat die CIMA samtliche Einzelhandels-
und Nahversorgungsstandorte der Stadt Laatzen (vgl. Abb. 43) bewertet. Die
nachfolgenden Standorte Gibernehmen zwar ebenfalls wichtige Versorgungs-
funktionen fir einzelne Ortsteile oder das gesamte Stadtgebiet, erfiillen jedoch
nicht die unter Kap. 4.2 genannten Kriterien fiir Zentrale Versorgungsbereiche:
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Fachmarkt-/ Sonderstandorte:

= Sonderstandort Kaufland (Alt-Laatzen)
= Fachmarktstandort Rethen-Nord (Rethen)

Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion:

= Hildesheimer StraBe (Gleidingen)
= Lange Weihe (Laatzen-Mitte)
= Rotdornallee (Ingeln-Oesselse)

Solitére Nahversorgungsstandorte:

= Aldi, Hildesheimer Stral3e

= Edeka, Hosselgraben (Ingeln-Oesselse)
= Netto, Lange Weihe (Laatzen-Mitte)

= Netto, Pattenser Stralle (Rethen)

= Penny, Oesselser Stralle (Gleidingen)
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Abb. 16: Ubersicht der Einzelhandelslagen in Laatzen
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Hauptzentrum
= ZV,laatzen Mitte”

Nebenzentrum
= 7V ,Alt Laatzen”

Nahversorgungszentren

= NVZ,Am Kamp“ (Grasdorf)

= NVZ,Schubertweg” (Laatzen Mitte)

= NVZ,Marktzentrum Rethen” (Rethen)

Fachmarkt-/Sonderstandorte
= Sonderstandort Kaufland (Alt Laatzen)
= Fachmarktstandort Rethen Nord (Rethen)

Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion
= Hildesheimer StraRe (Gleidingen)

= Lange Weihe (Laatzen Mitte)

= Rotdornallee (Ingeln-Oesselse)

Solitdre Nahversorgungsstandorte

= Aldi, Hildesheimer StralRe (Grasdorf)

= Edeka, Hosselgraben (Ingeln-Oesselse)
= Netto, Lange Weihe (Laatzen Mitte)

= Netto, Pattenser StraRRe (Rethen)

= Penny, Oesselser Strale (Gleidingen)

Fachmarktstandort (grofflachig) in funktionalem
Zusammenhang mit dem Hauptzentrum

= Bauhaus (in Planung), Wirzburger Stralle
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Abb. 17:Einzelhandelslagen der Stadt Laatzen im Vergleich Der Vergleich der verschiedenen Einzelhandelslagen in Laatzen zeigt folgende
Erkenntnisse:

A Imenstadt - 35,3 = Im Zentrale.n Versorgungsbe.reich Laatzgn—Mittg sind fas.t die Halfte der
43,1 Laatzener Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Diese erwirtschaften 35,3 %
1 o d des gesamtstadtischen Umsatzes. Mit 26,1 % der Verkaufsflache weist der
ZV Alt Laatzen 46 ZV Laatzen-Mitte in dieser Kategorie allerdings nur den zweithdchsten
7— 12,5 Wert aller Einzelhandelslagen auf — nach den Fachmarkt- und Sonderstan-
5,3 dorten.
NVZ Marktzentrum Rethen 2,6
B 4,2 = Das Nebenzentrum Alt-Laatzen weist im Vergleich zum Hauptzentrum nur
| 37 sehr geringe Werte auf. Trotzdem sind hier 12,5 % der Laatzener Einzel-
NVZ Schubertweg i 1’246 handelsbetriebe ansassig. Ein groRer Teil der hier ansdssigen Betriebe ist
. dem Dienstleistungssektor zuzuordnen.
NVZ Am Kamp o?é9 = Die drei Nahversorgungszentren weisen beziglich Umsatz, Verkaufsflache
7' 1.9 und Anzahl der Betriebe jeweils nur sehr geringe Werte auf. Trotzdem er-
Bereiche lokaler 2,7 flllen sie fur die umliegenden Wohngebiete eine wichtige Versorgungs-
Einzelhandelsfunktion -215,6 funktion. Ahnliches gilt fiir die Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion so-
1 ok wie die solitaren Nahversorger.
soltare Nahversorger [] z,g'l’ = Die Fachmarkt- und Sonderstandorte erwirtschaften 31,9 % des Laatzener
. Einzelhandelsumsatzes. Die dafiir bendtigte Verkaufsflache ist mit einem
Fachmarkt./ Sonderstandorte 31,9 52,0 Anteil von 52,0 % deutlich héher als im Hauptzentrum, was auf eine insge-
8,8 samt geringere Flachenproduktivitat (insbesondere bei den Betrieben im
| 6 Gewerbegebiet Rethen Nord) hinweist.
B Ll 1 —— = Im sonstigen Stadtgebiet sind zwar ca. ein Fiunftel der Laatzener Betriebe
‘ I I ansassig, diese vereinen jedoch einen deutlich geringeren Anteil an Ver-
0 10 20 30 40 >0 60 kaufsflache und Umsatz auf sich. Es handelt sich vorwiegend um Lebens-
mittelhandwerk, Kioske, Floristikgeschafte, Apotheken, Tankstellen u.a. .
Umsatzin % Verkaufsflache in % B Anzahl der Betriebe in %

Quelle: CIMA 2014
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4.3.1 Hauptzentrum Laatzen-Mitte Abb. 19: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Laatzen-Mitte

Den Schwerpunkt des Zentralen Versorgungsbereiches Laatzen-Mitte bildet
das Leine-Center mit umfassendem Einzelhandels-, Dienstleistungs- sowie ®
Gastronomiebesatz. Stidostlich grenzen die Laatzen Arcaden mit erganzenden
Anbietern an. Weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung etc.) befinden
sich an der Wirzburger StralRe, der Albert-Schweizer-Stralle sowie dem Markt-
platz. Da es sich bei dem Zentralen Versorgungsbereich Laatzen-Mitte um die
groRte und bedeutsamste Einzelhandelsagglomeration im Stadtgebiets Laat-
zens handelt, kommt ihm die Funktion des Hauptzentrums zu.

Abb. 18: Eckdaten Zentraler Versorgungsbereich Laatzen-Mitte

Anzahl der Be-
. Verkaufs- Umsatz
triebe (Hauptsor- | _ .. . L
. fliche ingm | in Mio. €
timent)
periodischer Bedarf (gesamt) 23 4.125 25,9
davon Lebensmittel 11 1.930 12,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 70 22.140 73,1 @ oin
davon zentrenrelevant 62 19.460 59,1
Legende:
gesamt 93 26.265 99'0 E3 Nahversorger @ Einzelhandel @ Leerstand
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014 R Apotheke @ Gastronomie/ Hotellerie D Entwicklungspotenzial
E Bank @ Dienstleistung/ Arzt/ D Zentraler Versorgungsbereich
In Laatzen-Mitte befinden sich insgesamt 43,1 % aller gesamtstadtischen Ein- offentl. Einrichtung sLaatzenMitte"
zelhandelsbetriebe. Diese erwirtschaften auf 26.265 gm Verkaufsflache einen Quelle: Kartengrundlage Stadt Laatzen
Anteil von 35'4 % am gesamtstédtischen Einzelhandelsumsatz. Dabei bildet das Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Schematische Darstellung, kein

Leine-Center mit seinem umfassenden Besatz den maRgeblichen Schwerpunkt. Anspruch auf Vollstandigkeit

Suidostlich schlielRen sich die Laatzen-Arcaden mit Lidl und denn’s als Nahver-
sorger am Standort an. Aus Kundensicht bilden diese beiden Bereiche jedoch
im Wesentlichen einen gemeinsamen Standort.

Der gesamte Bereich Laatzen-Mitte zeichnet sich durch groRziigige und kosten-
lose Parkmoglichkeiten ,,direkt vor der Tlr“ aus. Zu einem GroRteil ist der Be-
reich attraktiv gestaltet (u.a. Bereich Sparkasse/ Leine Vorplatz). Allerdings ist
das Erscheinungsbild im 6stlichen Bereich des Leine-Centers eher unattraktiv.
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In Erganzung der Einzelhandelsnutzungen sind zahlreiche Dienstleister (z.B. Abb. 21:Leine-Center im Zentraler Versorgungsbereich Laatzen-Mitte
Arzte, Friseure, Reisebiiros, Kreditinstitute etc.) sowie verschiedene gastrono-
mische Angebote (Restaurants, Cafés etc.) vorhanden —v.a. westlich sowie
oOstlich des Centers (Ostlich z.T. erheblicher Aufwertungsbedarf).

Im periodischen Bedarfsbereich stellen die Anbieter in den Laatzen-Arcaden
die wichtigsten Frequenzbringer des Bereich Laatzen-Mitte dar. Der Lebens-
mitteldiscounter Lidl und der Biomarkt denn’s fungieren hier als Nahversorger.
Ergdnzt wird das Angebot durch kleinteiligen Besatz, der insbesondere im Lei-
ne-Center vorzufinden ist. Dazu zdhlen z.B. Backer, Fleischer oder Lebensmit-
telspezial- sowie Feinkostgeschafte.

Im Juli 2014 hat das SB-Warenhaus real, das im Leine-Center ansdassig war,
geschlossen und wurde daher in der Analyse nicht mehr beriicksichtigt. Es ist
davon auszugehen, dass die SchlieBung des real im hinblick auf die Versor-
gungssituation zum tUberwiegenden Teil von den anderen Anbietern in Laatzen
kompensiert werden wird.

Abb. 20:Nahversorger im Zentraler Versorgungsbereich
Laatzen-Mitte (Laatzen-Arcaden)

-

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Drogerie- und Parflimeriewaren werden im Hauptsortiment von vier Anbietern
vorgehalten, die im Leine-Center angesiedelt sind. Dabei handelt es sich um
einen Rossmann- sowie einen dm-Drogeriemarkt. AuRerdem sind eine Parfi-
merie Douglas sowie der Anbieter Cosmo-Haarpflege im Center vertreten. Das
Sortiment Schnittblumen halten drei im Zentralen Versorgungsbereich ansassi-
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014 ge Betriebe vor. Zeitschriften bieten zwei Kioske im Hauptsortiment an.
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Mit 4.125 gm Verkaufsflache ist aktuell — trotz der SchlieRung des real-Marktes
— ein umfassendes Angebot an Waren des periodischen Bedarfs vorhanden.

Der aperiodische Bedarf setzt sich aus einer Vielzahl unterschiedlicher Betrie-
be zusammen, bei denen es sich Gberwiegend um Uberregional agierende Filia-
listen handelt. Dabei sind Angebote aus nahezu allen Branchenbereichen vor-
zufinden. Von den insgesamt 22.140 gm Verkaufsflache entfallen rd. 88 % auf
zentrenrelevante Sortimente. Der Schwerpunkt des Angebots liegt mit 12.100
gm Verkaufsflache auf der Warengruppe Bekleidung/ Wasche. Auch Schuhe/
Lederwaren (2.985 gm) sowie Elektroartikel/ Foto/ Unterhaltungselektronik
(2.100 gm) sind stark vertretene Warengruppen.

Grolter Anbieter von Waren des aperiodischen Bedarfs und bedeutender
Kundenmagnet ist das Bekleidungskaufhaus C&A im Leine-Center. Im Leine-
Center und den Laatzen-Arcaden sind sechs weitere Betriebe mit Verkaufsfla-
chen Uber 800 gm ansassig: Expert, H&M, Woolworth, Spiele Max, Danisches
Bettenlager und Adler.

Alle weiteren Betriebe im aperiodischen Bedarfsbereich verfligen zwar liber
weniger als 800 gm Verkaufsflache. Insgesamt ist der Anteil der gréReren und
groRen Verkaufsflachen (>300 gm) mit 44 % deutlich groRer als im Allgemeinen
fir Hauptzentren Gblich. Dies liegt im Wesentlichen daran, dass es sich hier
nicht um eine historisch gewachsene Innenstadt, sondern um einen in den 70
er Jahren sozusagen am Reillbrett entwickelten Stadtteil mit dem Leine-Center
als Zentrum handelt. So hat dieser Bereich den Vorteil, nicht mit den fur klassi-
sche Innenstadte typischen kleinteiligen Strukturen kdmpfen zu missen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 22:GréBenklassenstruktur im Zentraler Versorgungsbereich Laatzen-Mitte
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Mit der SchlieBung des real-Marktes im Juli 2014 er6ffnen sich auch Entwick-
lungschancen fiir den Standort Leine-Center (Potenzialflache). Die Frage einer
addquaten Nachbesetzung sollte allerdings zeitnah beantwortet werden. Der-
zeit erscheint eine Nachnutzung des Erdgeschosses durch einen ca. 3.000 gm
groRen Rewe wahrscheinlich. Sollte dieser realisiert werden, erleichtert dies
sicherlich auch die Suche nach Mietern flir das Obergeschoss. Im Umfeld des
Leine-Centers sind weiterhin im Rahmen des Bund-Léander-Programms ,Soziale
Stadt” u.a. die Umgestaltung des Bereichs Marktplatz und eine Optimierung
der Wegebeziehungen vorgesehen.
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4.3.2 Nebenzentrum Alt-Laatzen

Der Zentrale Versorgungsbereich Alt-Laatzen erstreckt sich maRgeblich entlang
der Hildesheimer StralRe (inkl. Teilbereiche der NebenstralRen). Im Siiden reicht
er bis zur Stralle Am Brocksberg, im Norden bis zum Margeritenweg. Der Zent-
rale Versorgungsbereich Alt-Laatzen ist als Nebenzentrum klassifiziert, nimmt
er doch eine deutlich untergeordnete Rolle in der Laatzener Einzelhandelsland-
schaft ein (lediglich 4,6 % der Verkaufsflachen).

Der Zentrale Versorgungsbereich Alt-Laatzen ist sehr weitlaufig und weist ei-
nen recht llickenhaften Besatz auf, der sich aus Einzelhandels-, Dienstleistungs-
sowie Gastronomiebetrieben zusammensetzt und haufig von Wohnbebauung,
Gewerbeflachen o.3. unterbrochen wird. Der Besatz ist mit Ausnahme des
Turm Centers Uberwiegend durch inhabergefiihrte Betriebe gepragt, fallt je-
doch im Gesamteindruck qualitativ gegeniiber dem Zentralen Versorgungsbe-
reich Laatzen-Mitte ab. Hinzu kommt, dass die Einzelhandelsnutzungen an der
Hildesheimer StraRe deutlich in der Unterzahl sind, so dass hier letztlich auch
keine ,Bummel-Atmosphare” entsteht. Dem entgegen stehen auch die hohe
Verkehrsbelastung, die wenigen Querungsmoglichkeiten liber die durch die
Stadtbahntrasse baulich getrennten zweistreifigen Richtungsfahrbahnen der
Hildesheimer StraRRe sowie das wenig ansprechende Strallenbild. Zeitgemalle
Wohn- und Geschaftshauser sind in der Unterzahl. Viele Gebdude weisen ei-
nen mehr oder weniger starken Instandhaltungsriickstau auf oder sind in ihrer
Architektur sehr zweckbetont.

Am Turm Center, das sich nordlich der Kreuzung Hildesheimer StraRe/ Miinch-
ner StraRe befindet, ist ein Netto-Discounter als einziger vollwertiger Nahver-
sorger im ZV Alt-Laatzen ansassig. Hier finden sich weiterhin eine Backerei, ein
Rossmann Drogeriemarkt, Tedi, Kik, FairKauf, Fressnapf und ein Matratzen
Concord. Die Parkplatzsituation in diesem Bereich ist als durchaus angespannt
zu bezeichnen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 23:Impressionen aus dem Zentralen Versorgungsbereich Alt-Laatzen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Im gesamten Bereich finden sich Leerstande, die sich jedoch v.a. im nordlichen
Bereich konzentrieren. Der Leerstand im ehemaligen Autohaus im siidlichen
Bereich ist sicher nicht zu den klassischen Ladenleerstianden zu zahlen, fallt
jedoch aufgrund seiner GréRe besonders ins Auge. Um den Abwartstrend ent-
lang der Hildesheimer StralRe aufzuhalten, bedarf es nach Ansicht der CIMA
eines organsierten Flaichenmanagements (siehe Kap. 8) sowie Anreize zur Re-
novierung und Modernisierung des Immobilienbestandes.

Der Vermietbarkeit an Filialisten sind hier leider enge Grenzen gesetzt. In Laat-
zen selbst sowie auch im benachbarten Hannover sind aus Betreibersicht deut-
lich attraktivere Standorte verfligbar, mit denen die Hildesheimer StraRe aus
0.g. Grinden nicht konkurrieren kann. Es wird daher darauf ankommen, weite-
re Angebote abseits des filialisierten Einzelhandels anzusiedeln, die hier in
weiten Teilen auch schon die Regel sind. Hinsichtlich des Preisniveaus ist das
discount- oder konsumgepragte Segment realistisch. Nach Moglichkeit sollte
das niedrigste Niveau aber nur vereinzelt zum Zuge kommen. Als Folge der
begrenzten Attraktivitat als Einzelhandelsstandort sind Riickgénge bei der
Hohe der erzielbaren Mieten anzunehmen. Verschiedentlich wurden auch in
Alt- Laatzen liberzogene Mietforderungen als Ursache fiir langfristige Leer-
stande angenommen. Ein Gewerbemietpreisspiegel kann die Diskussion hieru-
ber durchaus versachlichen.

Abb. 24:Eckdaten Zentraler Versorgungsbereich Alt-Laatzen

Anzahl der Betriebe | Verkaufs- Umsatz
(Hauptsortiment) | flache ingm | in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 14 2.005 11,2
davon Lebensmittel 6 1.375 5,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 13 2.590 5,5
davon zentrenrelevant 6 1.390 2,2
gesamt 27 4.595 16,6
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Legende:
_lsie | Nahversorger @ Einzelhandel @ Leerstand
a Apotheke ) Gastronomie/ Hotelerie D Entwicklungspotenzial
E Bank ) Dienstleistung/ Arzt/ D Zentraler Versorgungsbereich
Sonstiges LAlt Laatzen”
Quelle: Kartengrundlage Stadt Laatzen

Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Schematische Darstellung, kein
Anspruch auf Vollstandigkeit
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Die Flache des ehemaligen Autohauses nimmt innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches eine Sonderrolle ein. Sie befindet sich an der vielfrequentier-
ten Kreuzung Hildesheimer StraRe/KronsbergstralRe und stellt mit mehr als
6.000 gm eine groRe Potenzialflache dar. Da eine Fortfiihrung der bisherigen
Nutzung eher unwahrscheinlich ist, sollte in enger Abstimmung mit dem Eigen-
timer eine moglichst zeitnahe Neustrukturierung des Areals angestrebt wer-
den.

Eine intensivere Kommunikation der vorhandenen Parkplatze im gesamten
Zentralen Versorgungsbereich kann zusatzlich dazu beitragen, die gefiihlte
Erreichbarkeit fir die Kunden zu verbessern. Hinsichtlich einer Verringerung
der Barrierewirkung der Hildesheimer StraRe und der Stadtbahntrasse flir FuR-
ganger und Radfahrer gibt es aus baulichen Griinden dagegen kaum Moglich-
keiten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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4.3.3 Nahversorgungszentrum Am Kamp (2ZV)

Das Nahversorgungszentrum Am Kamp erstreckt sich entlang der Hildesheimer
StralRe bzw. der StraRe Am Kamp. In seiner Versorgungsfunktion ist dieser Be-
reich malRgeblich fir direkt angrenzendes Wohngebiet. In seinem Besatz ist er
sehr eingeschrankt: Neben dem Lebensmittelmarkt Markant sind hier nur eine
Backerei, eine Apotheke und ein Kiosk sowie ergdnzende Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe angesiedelt. Somit werden im Hauptsortiment aus-
schlieBlich Guter des periodischen Bedarfsbereiches vorgehalten.

Der Markt verfligt mit knapp 800 gm Uber eine fiir einen Vollsortimenter un-
terdurchschnittliche Verkaufsflache, wobei die Erweiterungsmoglichkeiten
durch die baulichen Gegebenheiten im Umfeld eingeschrankt sind. Auch die
Stellplatzflache ist relativ beengt und vergleichsweise stark ausgelastet.

FlachenmaRig sind im Nahversorgungszentrum Am Kamp allerdings keine gro-
Reren Entwicklungspotenziale erkennbar. Somit ist aktuell kaum eine quantita-
tive Entwicklung moglich; der Fokus sollte somit auf der qualitativen Entwick-
lung liegen.

Abb. 26:Eckdaten Nahversorgungszentrum Am Kamp

Anzahl der Betrie-
Eza(Hauertssrtril—e Verkaufs- Umsatz
P fliche ingm | in Mio. €
ment)
periodischer Bedarf (gesamt) 4 880 53
davon Lebensmittel 2 710 ok
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 30 0,0
davon zentrenrelevant 0 10 0,0
gesamt 4 910 53
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
*** Datenschutz, Darstellung erst ab drei Betrieben
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Abb. 27: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Am Kamp

Abb. 28:Einzelhandelbesatz am Nahversorgungszentrum Am Kamp
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@ cinzelhandel sonstiges
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
Quelle: Kartengrundlage Stadt Laatzen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Schematische Darstellung, kein

Anspruch auf Vollstandigkeit
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4.3.4 Nahversorgungszentrum Schubertweg (ZV) Abb. 30: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Schubertweg

Das Nahversorgungszentrum Schubertweg liegt im Stadtteil Laatzen-Mitte.
Dieses wird gesaumt von der Erich-Panitz-Strale, der Stralle Lange Weihe so-
wie dem Schubertweg. Es handelt sich dabei um einen attraktiven, modernen
Koppelstandort mit Penny und Rewe inkl. Backerei (zzgl. Gastro-Bereich), zu
dem eine groRzligige Stellplatzanlage gehort. Ihre Lage an der Erich-Panitz-
StralRe bietet fiir PKW-Kunden eine gute Erreichbarkeit. Direkt angrenzend
befindet sich ein Facharztzentrum und erganzender Dienstleistungsbesatz in
Form eines Friseursalons/ Nagelstudios und eines Versicherungsbiiros.

Der Standort erfillt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die direkt an-
grenzenden Wohngebiete inkl. Seniorenwohnanlage, die im Norden an das

Nahversorgungszentrum angrenzt. -
Abb. 29:Eckdaten Nahversorgungszentrum Schubertweg .EETE
S
Anzahl der Betrie- g
be (Hauptsorti Verkaufs- Umsatz ﬂ 2
P fliche ingm | in Mio. € ¥
ment)
. o in
periodischer Bedarf (gesamt) 3 2.445 *okok Lange We™®
davon Lebensmittel 3 2.210 Hokok
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 195 0,0 ® e
davon zentrenrelevant 0 135 0,0
Legende:
%%k %
gesamt 3 2.640 [@ETE Nahversorger @ Dienstleistung/ Arzt Nahversorgungszentrum
. ,Schubertweg”
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014 @ Einzelhandel @ Leerstand
*#* Datenschutz, Darstellung erst ab drei Betrieben (auch zu Gunsten einer Gesamtsumme)
Quelle: Kartengrundlage Stadt Laatzen
. . . . . L. . Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Schematische Darstellung, kein
Grunfjsatzllch besteht in diesem Bereich g§W|sser Optlmlgrun.x.gsbedérf bei der Anspruch auf Vollstindigkeit
Begriinung und Gestaltung. Der Leerstand in der Ladenzeile kénnte in Anleh-

nung an die vorhandenen Nutzungen gezielt durch eine Apotheke oder ein
Sanitatshaus nachbesetzt werden.
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Abb. 31:Einzelhandelsbesatz Nahversorgungszentrum Schubertweg

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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4.3.5 Nahversorgungszentrum Marktzentrum Rethen (ZV)

Im Sliden des Laatzener Stadtgebietes liegt das Nahversorgungszentrum
Marktzentrum Rethen. Das Nahversorgungszentrum umfasst die ZuckerstraRe
sowie Teile der Hildesheimer StraRe und der StralRe zur Sehlwiese und erfllt
eine herausgehobene Versorgungsfunktion fir Rethen.

Bedeutendste Betriebe sind die beiden Nahversorger Aldi und Edeka, die einen
Koppelstandort mit gemeinsamer Stellplatzanlage bilden. Der Aldi-Markt ent-
spricht in seinem aktuellen Zustand nicht den Anforderungen an einen moder-
nen, wettbewerbsfahigen Discounter. Edeka hingegen ist grundsatzlich gut am
Markt positioniert, weist jedoch in Nuancen ebenfalls Modernisierungsbedarf
auf. Die gemeinsame Stellflache ist hdufig stark ausgelastet und kénnte insge-
samt grolSzligiger angelegt sein. Der Standort wird durch weitere kleinteilige
Einzelhandelsangebote sowie Dienstleistungen und Gastronomie erganzt. In
der 6stlich an den Aldi-Markt anschlieRenden Ladenzeile sind allerdings auffal-
lig viele Leerstande zu verzeichnen.

Abb. 32:Eckdaten Nahversorgungszentrum Marktzentrum Rethen

Agza(fl::uertls;e:il_e— Verkaufs- Umsatz

P fliche ingm | in Mio. €

ment)

periodischer Bedarf (gesamt) 8 2.260 13,6
davon Lebensmittel 6 1.875 10,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 355 *kk
davon zentrenrelevant 1 280 *okk
gesamt 9 2.615 14,8
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

*** Datenschutz, Darstellung erst ab drei Betrieben (auch zu Gunsten einer Gesamtsumme)
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Edeka-Marktes einhergehen. Durch die Attraktivierung des Nahversorgungs-

Abb. 33:Abgrenzung Nahversorgungszentrum Marktzentrum Rethen
zentrums sollte auch eine Vermarktung der Leerstande erleichtert werden.
Abb. 34:Einzelhandelsbesatz Nahversorgungszentrum Marktzentrum Rethen
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E Bank [ Dienstleistung/ Arzt/ Nahversorgungszentrum
offentl. Einrichtung ,Marktzentrum Rethen”

Kartengrundlage Stadt Laatzen
CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Schematische Darstellung, kein

Anspruch auf Vollstandigkeit
Direkt westlich angrenzend befindet sich eine Entwicklungsflache, die optimal
fiir Neupositionierung des Aldi geeignet ware. Eine Neustrukturierung des ge-
samten Standortes ist bereits geplant. Unabdingbar fiir den Fortbestand des
Nahversorgungszentrums ist in diesem Fall eine addquate Nachbesetzung des
Aldi-Altstandortes (derzeit ist ein Drogeriemarkt vorgesehen). Mit der Neupo-
sitionierung des Aldi-Marktes sollten auch Modernisierungsmalinahmen des

Quelle:
Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle:
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4.3.6 Sonderstandort EKZ Kaufland

Durchaus bedeutsam fiir die Nahversorgungsfunktion im sonstigen Laatzener
Stadtgebiet ist der Sonderstandort Kaufland, der sich in nérdlicher Randlage
von Laatzen befindet und damit in unmittelbarer Nahe zu Hannover gelegen
ist. Der Sonderstandort wird im Norden von der Augsburger StraRRe begrenzt,
im Osten von der Karlsruher StralRe, im Stiden von der Miinchener Strafle und
im Westen von der Stuttgarter Stralle. Der Standort gegeniiber der Hannover
Messe ist stadtebaulich nicht integriert.

Die Fachmarkt-Agglomeration hat ihren Angebotsschwerpunkt im aperiodi-
schen Bedarfsbereich. Der Besatz wird durch drei groRflachige Betriebe be-
stimmt: Kaufland, Das Futterhaus und Decathlon. Decathlon und Kaufland sind
durch einen Mall-Bereich miteinander verbunden, in dem sich erganzende
kleinteilige Geschafte befinden (z.B. Backerei, Kiosk, Lebensmittelspezialita-
ten). Auch auf der der Karlsruher StralRe zugewandten Seite finden sich weitere
Gastronomische Betriebe sowie eine Tankstelle und ein Hotel.

Abb. 35:Eckdaten Sonderstandort EKZ Kaufland

Anzahl der Betriebe | Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) | flaiche in gm | in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 4 6.065 25,7
davon Lebensmittel 2 5.455 oAk
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 7.285 9,9
davon zentrenrelevant 2 5.510 ok x
gesamt 9 13.350 35,7
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

*#* Datenschutz, Darstellung erst ab drei Betrieben (auch zu Gunsten einer Gesamtsumme)
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Abb. 36: Abgrenzung Sonderstandort EKZ Kaufland
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Schematische Darstellung, kein

Anspruch auf Vollstandigkeit
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Die verkehrliche Erreichbarkeit und die Anfahrtsbedingungen an diesem
Standort sind eher suboptimal, da sich ein groRRer Teil der Parkplatze — vor al-
lem fiir die Kaufland-Kunden — nur von der Rickseite tGber die Augsburger
StraRe anfahren lasst.

Eine leer stehende Teilflache des ehemaligen Ratio birgt weitere Entwicklungs-
potenziale fir diesen Standort. Allerdings kommen hier zum Schutz der Zen-
tren nur nicht-zentrenrelevante Sortimente in Frage (weitere zentrenrelevante
Sortimente sollen nur in begrenzter Form als Randsortimente zuldssig sein).
Schon jetzt ist der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente durch die umfang-
reichen Verkaufsflachen bei Decathlon und takko mit mehr als 5.500 gm relativ
hoch. Decathlon ist mit seinem Angebot an Sportartikeln auf einer Flache von
mehreren Tausend Quadratmetern, abgesehen von Karstadt Sport und SportS-
check in Hannover, eine Ausnahmeerscheinung im GroRraum Hannover.

Abb. 37:Einzelhandelsbesatz Sonderstandort EKZ Kaufland

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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4.3.7 Fachmarktstandort Rethen-Nord

Der Angebotsschwerpunkt des Fachmarktzentrums Rethen-Nord liegt in der
Warengruppe Mébel und Heimwerken. Magnetbetriebe sind zwei Mébelmark-
te und ein Baumarkt, die ergdnzt werden von weiterem kleinflachigem Einzel-
handelsbesatz (u.a. Backerei, Tankstelle, Autohauser) und Dienstleistungs- und
gewerbegebietstypischer Besatz. Der Standort ist stadtebaulich nicht inte-
griert, die PKW-Erreichbarkeit ist durch die unmittelbare Lage an der B 6 und
der B 443 als positiv zu bewerten.

Die Entwicklungschancen dieses Standortes liegen in einem weiteren Ausbau
des Angebotsschwerpunktes Einrichtungs- und Heimwerkerbedarf (nicht-
zentrenrelevante Sortimente).

Abb. 38:Eckdaten Fachmarktstandort Rethen-Nord

Betrie-
Agza(f:-:;uertssgil_e Verkaufs- Umsatz
P fliche ingm | in Mio. €
ment)
periodischer Bedarf (gesamt) 2 210 *kk
davon Lebensmittel 2 190 kK
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 38.740 52,5
davon zentrenrelevant 0 2.750 0,0
gesamt 8 38.950 53,4
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

*** Datenschutz, Darstellung erst ab drei Betrieben (auch zu Gunsten einer Gesamtsumme)
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Abb. 39: Abgrenzung Fachmarktstandort Rethen-Nord

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle: Kartengrundlage Stadt Laatzen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Schematische Darstellung, kein
Anspruch auf Vollstandigkeit
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4.3.8 Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion

Ergdnzend gibt es im Stadtgebiet Laatzens weitere Standorte, die ebenfalls
wichtige Versorgungsfunktionen fir einzelne Ortsteile bzw. die direkt angren-
zenden Wohngebiete (erganzende Nahversorgungsfunktion), jedoch nicht die
unter Kap. 4.2 genannten Kriterien fir Zentrale Versorgungsbereiche erfiillen.
Diese Standorte befinden sich meist in stadtebaulich integrierter Lage und sind
fullaufig an die Wohngebiete angebunden.

In Laatzen vorhandene Bereiche mit lokaler Einzelhandelsfunktion:

= Hildesheimer StralRe (Gleidingen): u.a. mit Backerei, Apotheke, Kiosk,
Schuhgeschaft, Mobelgeschaft, Dienstleister, Gastronomie

= Lange Weihe (Laatzen-Mitte): u.a. Mix Markt, Kiosk, Hermes Paketshop,
Friseur, Gastronomie

= Rotdornallee (Ingeln-Oesselse): u.a. Backerei (auch zusatzliche Produkte
der Nahversorgung im Sortiment), Poststelle, Apotheke

Grundsatzlich besteht die Mdéglichkeit einer nachtraglichen Aufwertung zu
einem Zentralen Versorgungsbereich. Dies erscheint aber zumindest fiir die
Rotdornalle wenig realistisch.

Die Stadt Laatzen sollte MaBnahmen der Bestandssicherung ermdoglichen, um
die wohnortnahe Versorgungssituation zu erhalten. Die Nachnutzung vorhan-
dener leer stehender Ladenlokale sollte v.a. durch kleinflachige zentren- und
nahversorgungsrelevante Nutzungen in einer standortgerechten Dimensionie-
rung angestrebt werden.
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Abb. 41:Einzelhandelsbesatz Hildesheimer StraBe (Gleidingen)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Abb. 42:Einzelhandelsbesatz Lange Weihe (Laatzen-Mitte)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 43:Einzelhandelsbesatz Rotdornallee (Ingeln-Oesselse) 4.3.9 Solitare Nahversorgungsstandorte

In Laatzen finden sich derzeit folgende solitdre Nahversorgungsstandorte:

= Aldi, Hildesheimer StralRe (Grasdorf)

= Edeka, Hosselgraben (Ingeln-Oesselse)
= Netto, Lange Weihe (Laatzen-Mitte)

= Netto, Pattenser StraRRe (Rethen)

= Penny, Oesselser StraRRe (Gleidingen)

In Ermangelung ergdnzender Dienstleistungen und weiterer Einzelhandelsbe-
triebe und der teilweise fehlenden Nahe zur Wohnbevdlkerung erfiillen diese
Standorte nicht die Voraussetzungen fiir Zentrale Versorgungsbereiche. Sie
fallen somit nicht unter den besonderen Schutz nach § 34 Abs. 1 BauGB bzw.
§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Abb. 44: Netto, Pattenser StraRe (Rethen) Dennoch tibernehmen sie grundsatzlich wichtige Nahversorgungsfunktionen

: und sollten nach Moglichkeit erhalten bleiben. Ein nachtraglicher Ausbau zu
einem Zentralen Versorgungsbereich durch Neuansiedlungen ist unter be-
stimmten Voraussetzungen moglich (siehe S. 61). Aktuell sollten MaBnahmen
der Anpassung an die Marktbedingungen ermdglicht werden.

Abb. 45:Penny, Oesselser StraRe (Gleidingen)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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5 BRANCHEN- UND ANSIEDLUNGSKONZEPT

Das Branchenkonzept fiir die Stadt Laatzen soll aufzeigen, in welchen Sorti-
menten bzw. Warengruppen noch Ansiedlungspotenziale bzw. Ansiedlungs-
chancen bestehen. Das Ziel soll dabei die Steigerung der Kaufkraftbindung der
Einwohner sein, fur die dem Mittelzentrum Laatzen der Versorgungsauftrag
zukommt. Gleichzeitig sollen anhand der Sortimentsliste Neuansiedlungen
gezielt auf geeignete Standorte gelenkt werden.

5.1 Sortimentslisten

5.1.1 Notwendigkeit von Sortimentslisten

Laut aktueller Rechtsprechung (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 des Ortszent-
rums” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieBen®. Der Ausschluss kann alle Sortimente umfassen,
deren Verkauf typischerweise in der Innenstadt erfolgt und in einer konkreten
ortlichen Situation fiur die Innenstadt von erheblicher Bedeutung ist. Laut
Oberverwaltungsgericht missen fiir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Griinde vorliegen. Die MaRstdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung
von den Oberverwaltungsgerichten gestellt werden, bedeuten jedoch auch,
dass eine Begriindung ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept nicht
rechtssicher denkbar ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen,
auf den jeweiligen Ort angepassten Sortimentsliste, die es ermoglicht, die be-

Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,,§ 1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet
eine Grundlage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann,
wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an das Ortszentrum oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz
die Stadt von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”
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sondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriick-
sichtigen.

Auch der VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006 (3 S
1259/05) noch einmal die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, ins-
besondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: , Verfolgt eine Stadt
mit dem Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente in einem
Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Ortsmitte in ihrer Funktion als
Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie in die Liste der ausge-
schlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen,
die im Ortszentrum derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung
dort aber erwiinscht ist.”’

Flr die raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung bedeutet dies, dass
der bloRe Ubertrag einer allgemeinen Sortimentsliste — Beispiel ,Kieler Liste” -
auf die spezifische Situation innerhalb einer Kommune nicht zu empfehlen ist.
Das macht aus Sicht der CIMA die Aufstellung einer auf die jeweilige Stadt an-
gepassten kommunalen Sortimentsliste notwendig.

Eine solche Liste muss dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische
Anwendung finden, politisch bestatigt werden. Dies niitzt letzten Endes auch
den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzer, vorhandene Einzelhandels-
betriebe), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine
gewisse Investitionssicherheit (auch auRerhalb des jeweiligen , beschrankten
Gebietes) verlassen kdonnen.

Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE: ,Es gibt keine Legaldefinition
dafir, wann sich ein Warensortiment als ,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig legt der flr das Land
Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW 1996 S. 922) verbindlich fest, dass
bestimmte Sortimentsgruppen ,zentrenrelevant” sind; Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten
Sortimente.”
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5.1.2 Laatzener Sortimentsliste

Die ,Laatzener Liste” der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf den in den vorherigen Kapiteln
dargestellten Bestandsdaten und Analyseergebnissen auf. Bei der Erstellung
der Laatzener Sortimentsliste hat die CIMA auRerdem die folgenden Grundsat-
ze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente herangezogen:

Eine besondere Stellung unter den zentrenrelevanten Sortimenten haben die
nahversorgungsrelevanten Sortimente, die taglich oder wochentlich nachge-
fragt werden (periodischer Bedarf).

Als zentrenrelevant werden dariiber hinaus die Sortimente bezeichnet, die

= eine bestimmte Funktion am Standort erfillen (z.B. als Frequenzbringer),
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kdnnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
guenz angewiesen sind,

= Erlebniseinkauf” nach sich ziehen kdnnen

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte entste-
hen zu lassen,

= vorwiegend in der Innenstadt angeboten werden und pragend fir die In-
nenstadt sind sowie

= typischerweise als zentrenrelevant eingestuft werden (vgl. BAG-
Sortimentsliste).

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente,

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

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,Trans-
portmittels” bedirfen und

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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= deren Kauf eher als Versorgungseinkauf und weniger als Erlebniseinkauf
wahrgenommen wird.

= Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-
weiligen Verkaufsflachen in der Regel nur iber eine im Vergleich zu den
anderen Sortimenten (siehe oben) geringe Flachenproduktivitat.

Von Bedeutung ist dartiber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der In-
nenstadt der jeweiligen Kommune angeboten werden und welche Sortimente
in der Regel an Fachmarkt-Standorten und in den Gewerbegebieten der jewei-
ligen Kommune zu finden sind. Die nachfolgenden Abbildungen geben hierzu
einen Uberblick. Die ,Laatzener Liste” der nahversorgungsrelevanten, zentren-
relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente (vgl. Abb. 49) baut auf
diesen Untersuchungsergebnissen auf.
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Abb. 46:Verkaufsflaichenanteile der verschiedenen Bedarfsbereiche differenziert
nach Standorten (in %)

Kurzfristiger (periodischer) Bedar

Reformwaren
Drogerie-und Parfumeriewaren
Arzneimittel (Apotheken)

Zeitschriften, Zeitungen

Schnittblumen, Floristik

Lebensmittel

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

Mittelfristiger (aperiodischer) Bedarf

Biicher 4

Oberbekleidung I. 51

Schuhe 53
Sanitdtswaren 14

Wische, sonstige Bekleidung . 16

Spielwaren 12 11

s A

Schreibwaren - 24 3

Heimtextilien 64

[ [ [ [ [ [ I

Zoobedarf 4 73 2

1 | | | | | | | |

Sportartikel I 97 1

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

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

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Langfristiger (aperiodischer) Bedarf

Foto
Uhren, Schmuck
Lederwaren

Optik, Horgerateakustik

Computer, Biiro-/
Telekommunikation

Unterhaltungselektronik
Kfz-Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Elektrogeréte, Leuchten

Mobel

Fahrrader

Farben, Tapeten, Bodenbeldge,
Teppiche

Eisenwaren, Baumarktartikel
Pflanzen, Gartenbedarf

Antiquitaten, Kunstgegenstinde

Musikinstrumente, Waffen,

Sammelhobbies
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Abb. 47:Sortimentsliste Stadt Laatzen

Zentrenrelevante Sortimente

= Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

= Bicher

= Computer und Zubehdr, Telekommunikation
= Elektroartikel (Elektrokleingerate)

= Foto, Film

= Geschenkartikel

= Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat

= Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen

= Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Heimtextilien
= Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen)
= Musikinstrumente, Sammelhobbies

= Optik, Horgerateakustik

= Parfimerieartikel

= Sanitatswaren

= Schreibwaren

= Schuhe

= Spielwaren (inkl. Basteln)

= Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung

= Uhren und Schmuck

= Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrédger)
= Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Lebensmittel (inkl. Getrdanke), Reformwaren

= Drogeriewaren (Korperpflege- und Reinigungsmittel)
= Arzneimittel

= Schnittblumen

= Zeitschriften/ Kioskbedarf

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten, Kunstgegenstande
Baustoffe, Baumarktartikel

Bodenbeladge (inkl. Teppiche und Teppichbdden)

Blromaschinen
Campingartikel

Fahrrader

Farben, Lacke
Gartenbedarf, Pflanzen
GroRelektro (weiRe Ware)
Kfz-Zubehor

Lampen, Leuchten

Mobel (inkl. Matratzen, Kinderwagen)
Sanitarbedarf
Sport-GroRgerate
Tapeten

Werkzeuge, Eisenwaren
Zoobedarf

‘EIMA
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Erklarungen zu den einzelnen Sortimenten

Einzelne Sortimente in der Laatzener Liste, die aus Sicht der CIMA besonders
bedeutend sind oder einer spezifischen Abwagung bedirfen, ob sie als zent-
renrelevant, nahversorgungsrelevant bzw. nicht-zentrenrelevant einzuordnen
sind, werden nachfolgend kurz erldutert.

Mit der steigenden Mobilitdt der Kunden und sich verdandernden Betriebstypen
hat sich auch das Einkaufsverhalten der Kunden in den letzten Jahren deutlich
geandert. Lebensmittel und Drogeriewaren (periodischer Bedarf) werden
heute sehr haufig in groReren Mengen z.B. ein Mal in der Woche mit dem (ei-
genen) Pkw eingekauft. Dabei spielt die unmittelbare Entfernung zum Wohnort
(,,Nah-“versorgung) nur noch eine untergeordnete Rolle. Gleichzeitig ist es
stadtplanerisch wiinschenswert, flir die weniger mobilen Bevélkerungsschich-
ten (Stichwort: Demographischer Wandel) eine wohnortnahe Grundversor-
gung sicherzustellen. Von daher ist es zu empfehlen, weiterhin stadtebaulich
integrierte Standorte als Nahversorgungsstandorte zu entwickeln. Die CIMA
sieht die Sortimente des periodischen Bedarfsbereichs deshalb weiterhin als
zentrenrelevant an. Um eine wohnortnahe Grundversorgung zu gewahrleisten,
sind aus Gutachtersicht unter Umstdanden jedoch auch Standorte aulRerhalb
bestehender Zentren geeignet. Dabei sollte sich an folgenden Standortkriterien
orientiert werden: Integrierte Lage, Nahe zu bestehenden Wohngebieten und
OPNV-Anbindung. Die CIMA differenziert deshalb von den zentrenrelevanten
Sortimenten zusatzlich die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Die Zuordnung von Sportartikeln, einem typischerweise zentrenrelevanten
Sortiment, bedarf in Laatzen einer detaillierten Abwagung, denn lediglich 2 %
der Verkaufsflache sind derzeit im Haupt- und Nebenzentrum (als Randsorti-
ment) zu finden. Der Hauptanbieter, der 97 % der Verkaufsflache dieser Wa-
rengruppe auf sich vereint, ist der Fachmarkt decathlon am Sonderstandort
EKZ Kaufland. Weitere Angebote beschranken sich auf einen spezialisierten
Anbieter in Grasdorf. Dennoch erfiillt dieses Sortiment einen GroRteil der all-
gemein Ublichen Kriterien fur zentrenrelevante Sortimente. Damit dieses Sor-
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timent zukiinftig seiner Bedeutung fir die innerstadtischen Lagen wenigstens
im Ansatz gerecht werden kann, wurde es trotz des derzeit geringen Verkaufs-
flachenanteils den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Sport-
Grof3gerdte hingegen zdhlen in Laatzen zu den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten.

In der Sortimentsgruppe Heimtextilien befinden sich nur etwa 36 % der Ver-
kaufsflache innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Hier ist jedoch zu
beachten, dass der hohe Verkaufsflachenanteil sonstiger Lagen im Wesentli-
chen durch die Randsortimente der Mébel- und Einrichtungsfachmarkte zu-
stande kommt, wohingegen die Betriebe, die diese Sortimentsgruppe als
Hauptsortiment fihren, im Nebenzentrum Alt-Laatzen angesiedelt sind. Dari-
ber hinaus entspricht das Sortiment im Wesentlichen den Kriterien fir zent-
renrelevante Sortimente und stellt eine sinnvolle Ergdnzung der klassischen
innerstadtischen Leitsortimente dar. Heimtextilien sollten deshalb den zent-
renrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Flr Sanitatswaren lasst sich aus der Laatzener Angebotsstruktur mit lediglich
einem Betrieb (mit Hauptsortiment) noch keine Zentrenrelevanz ableiten. Auf-
grund seiner Eigenschaften, insbesondere dem geringen Flachenbedarf, kann
das Sortiment jedoch als zentrenrelevant eingestuft werden. Aus Sicht der
CIMA erscheint es zudem sinnvoll Sanitatswaren analog zu Drogerie- und
Gesundheitsartikeln/ Apotheken zukiinftig innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zu konzentrieren. Fiir die vorhandenen Betriebe gilt dabei Be-
standsschutz.

Campingartikel werden dagegen im Haupt- und Nebenzentrum von Laatzen
nur mit Kleinartikeln (teilweise auch nur saisonal) angeboten. Es ist nicht er-
kennbar, dass diese Warengruppe eine Bedeutung fir das Haupt- und Neben-
zentrum von Laatzen besitzt. Auf der anderen Seite werden Campingartikel
mittlerweile verstarkt in Baumarkten in nicht-integrierter Lage angeboten, sie
wurden folglich den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

56



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Laatzen

Das Sortiment Fahrrader ist aufgrund der vorherrschenden Bestandssituation
in Laatzen kaum bedeutend fir die zentralen Versorgungsbereiche. Nur ein
Betrieb vertreibt Fahrrader als Hauptsortiment (im sonstigen Stadtgebiet).
Ansonsten werden Fahrrader lediglich als Randsortiment angeboten. Zur lang-
fristigen Ermoglichung weiterer Ansiedlungen, die u. U. einen erhohten Platz-
bedarf erfordern, wurden Fahrrader daher den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet.

Die Einordnung des Sortiments GroBBelektro (weiRe Ware) diirfte insbesonde-
re wegen der Schwierigkeiten beim Transport unbestritten sein. Dieses Sorti-
ment wurde deshalb den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.
Die Sortimente Computer/ Telekommunikation, Elektroartikel sowie Unter-
haltungselektronik weisen dagegen durchaus zentrenrelevante Eigenschaften
auf. Zudem befindet sich der GroRteil der gesamtstadtischen Verkaufsflache
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Dementsprechend empfiehlt die
CIMA, diese Sortimente als zentrenrelevant einzustufen.

Das Sortiment Lampen und Leuchten wird in Laatzen tiberwiegend im Gewer-
begebiet Rethen-Nord in den Mdbelhdusern und dem Baumarkt angeboten. In
den Zentralen Versorgungsbereichen finden sich dagegen nur vereinzelte
Randsortimente im geringen Umfang. Sowohl die gegenwartige Verkaufsfla-
chenverteilung als auch die Tatsache, dass von diesem Sortiment kaum Kopp-
lungseffekte oder frequenzerzeugende Wirkungen ausgehen, spricht fiir eine
Zuordnung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Zoobedarf (Tiernahrung und Heimtierbedarf) wird mittlerweile verstarkt in
nicht-integrierten Lagen (neben Baumarkten auch Tierbedarf-Abholmarkte)
sowie als Randsortimente in Lebensmittelmarkten angeboten. Das ist auch in
Laatzen der Fall. Der Kunde kauft diese Artikel zwecks Bevorratungi.d.R. in
groReren Mengen mit dem eigenen Pkw ein. Da aus Sicht der CIMA bei dieser
Entwicklung (bezlglich der Standorte und Betriebstypen) zurzeit keine Umkehr
zu erkennen ist, wurde Zoobedarf den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet.
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Antiquitdten und Kunstgegenstiande werden in Laatzen aktuell nicht in den
zentralen Versorgungsbereichen angeboten. Mit nur einem Betrieb ist hier
zudem die ebenfalls geringe Anzahl an Anbietern mit Hauptsortiment zu be-
achten. Es handelt sich auRerdem um ein Sortiment, das in vielen Fallen einen
hohen Flachenbedarf erfordert, welcher in den zentralen Versorgungsberei-
chen nur bedingt vorhanden ist. Antiquitdten und Kunstgegenstiande werden
daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.
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5.2 Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien

Innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien sind verschiedene Einzel-
handelsschwerpunkte zu differenzieren (vgl. Abb. 47). Fir die drei Saulen der
Einzelhandelsentwicklung (Innenstadt/ Nahversorgung/ sonstiger Einzelhan-
del) ergeben sich dabei die folgenden strategischen Aussagen:

Haupt- und Nebenzentrum

=  Das Hauptzentrum Laatzen-Mitte sollte auch zukiinftig den Schwerpunkt
des zentrenrelevanten Einzelhandels darstellen. Zur Sicherung der Attrak-
tivitat des Leine-Centers sollte die Nachbesetzung des durch die Real-
SchlieRung entstandenen Leerstands im Vordergrund stehen.

= Aufhalten des Abwartstrends im Nebenzentrum Alt-Laatzen durch ver-
starkte Ansiedlungsbemiihungen (v.a. mit zentrenrelevanten Sortimenten)
und Malinahmen zur Attraktivierung der Einzelhandelslage

Nahversorgungszentren

= Schwerpunkt bei der Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente.

= Sicherung des Verkaufsflachenanteils, wo erforderlich Modernisierung des
Bestandes und Ansiedlung weiterer ergdnzender Dienstleistungen.

Sonstiger Einzelhandel auf3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche

= Fokussierung auf ,nicht-zentrenrelevante Sortimente”, Begrenzung von
zentrenrelevantem Einzelhandel im Hauptsortiment.

= Ansiedlung groR¥flachiger Nahversorgungsbetriebe mit mehr als 800 gm
Verkaufsflache nur in begriindeten Ausnahmefallen und bei Nachweis der
Vertraglichkeit.

= Konzentrierte Ansiedlung, d. h. prioritar im Anschluss an bestehende Ein-
zelhandelsstandorte
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Diese hier nach den unterschiedlichen Standortkategorien aufgefihrten stra-
tegischen Aussagen, werden in den folgenden Kapiteln konkretisiert. Zusatzlich
werden gezielte Empfehlungen fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung
bezogen auf den jeweiligen Standorttyp ausgesprochen.

Abb. 48: Ubersicht Standortkategorien Stadt Laatzen

Schiitzenswerte zentrale
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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5.2.1 Hauptzentrum Laatzen-Mitte und das Nebenzentrum Alt-
Laatzen

Das Hauptzentrum Laatzen-Mitte stellt mit 26 % der Flache und 35 % des Um-
satzes den Schwerpunkt des Einzelhandels (v.a. bei den zentrenrelevanten
Sortimenten) in Laatzen dar. Ziel ist ein Erhalt und Ausbau der erfolgreichen
Positionierung gegeniiber den nicht integrierten Einzelhandelsagglomeration
sowie den Konkurrenzorten im Umland. Flr das Nebenzentrum Alt-Laatzen
steht die Sicherung der gewachsenen Einzelhandelslage, die bereits seit eini-
gen Jahren verstarkt von Leerstanden betroffen ist, im Vordergrund. Betriebe
mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten deshalb zukiinftig prioritar in
diesen beiden Zentren angesiedelt werden.

Fiir Haupt- und Nebenzentrum von Laatzen gelten deshalb die folgenden An-
siedlungsvoraussetzungen:

= Uneingeschrinkte Ansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter Sorti-
mente moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich)

= Uneingeschrankte Ansiedlung und Erweiterung nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich)

= Uneingeschridnkte Ansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter
Sortimente moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich)

Aufbauend auf den Untersuchungsergebnissen sollten folgende Sortimente
dabei die Entwicklungsschwerpunkte darstellen:

persénlicher Bedarf

= Bekleidung/Wasche (v.a. im Nebenzentrum Alt-Laatzen)
= Lederwaren
= Uhren/ Schmuck, Optik
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Medien und Technik

= Foto und Zubehor
= Computer, Biro-/Telekommunikation
= Schreibwaren

Bei folgenden Sortimenten sollte das vorhandene Angebot erganzt werden:

= periodischer Bedarf: Fleischer, Feinkost, Spezialitdten
= personlicher Bedarf: Sanitdtswaren

In Laatzen-Mitte steht das Leine-Center nach der SchlieRung des Real-Marktes
vor der Herausforderung, die zweigeschossige GroRflache addaquat nachzube-
setzen. Derzeit ist eine Nachnutzung durch das GroRflachenkonzept von Rewe
am wahrscheinlichsten. Die Ansiedlung eines solchen hochwertigen Frequenz-
bringers dirfte sich positiv auf die Vermietbarkeit der Flachen im Obergeschol}
sowie im Center insgesamt auswirken.

Das Auftreten von Leerstanden gerade auch in dem im Zuge der jlingsten Cen-
ter-Erweiterung entstandenen Bereich zeigt, dass das Leine-Center mittlerwei-
le eine GroRe erreicht hat, die vor dem Hintergrund des erschlieBbaren Ein-
zugsgebietes und des dichten Wettbewerbs im GroRraum Hannover nicht ganz
unproblematisch ist. Die moglichst rasche Umstrukturierung des ehemals von
Real besetzten Bereiches sowie die Neubesetzung entstandener Leerstande,
die auch den siidlichen Erweiterungsbau betreffen, sollte mit oberster Prioritat
verfolgt werden.
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5.2.2 Nahversorgungszentren

Um die wohnortnahe Versorgung der Laatzener Bevolkerung mit Gltern des
periodischen Bedarfsbereiches auch mittel- bis langfristig sicherzustellen,
reicht es aus Gutachtersicht nicht aus, die Nahversorgungszentren lediglich in
ihrem Bestand zu schiitzen. Um den sich gednderten und gewachsenen An-
sprichen an Einkaufsorte gerecht zu werden, sollte diesen zentralen Versor-
gungsbereichen grundsatzlich die Moglichkeit gegeben werden, sich weiterzu-
entwickeln.

Ziel sollte die Etablierung tragfahiger Nahversorgungsstrukturen sowie eine
erganzende Grundversorgung im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente
sein. Die Entwicklungsschwerpunkte liegen somit auf den Warengruppen des
periodischen Bedarfs (Lebensmittel/ Reformwaren, Parfimerie- und Drogerie-
waren, Blumen/ Zeitschriften). Daftir kann auch die Ansiedlung groRflachiger
Anbieter mit mehr als 800 gm Verkaufsflache sinnvoll sein. Zentrenrelevante
Sortimente sollten nur in einem erganzenden Umfang angesiedelt werden, der
den Nahversorgungscharakter dieser Zentren nicht beeintrachtigt. So wird
jedoch grundsatzlich auch die Eréffnung kleiner, inhabergefiihrter Fachge-
schafte wie beispielsweise Schreibwarenldaden, Textil- oder Geschenkartikel-
boutiquen ermoglicht.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente kdnnen kleinflachig in ergdnzender Form
ebenfalls angesiedelt werden. GroRflachige Betriebe sollten jedoch nach Mog-
lichkeit auf Haupt- und Nebenzentrum, v.a. aber die vorhandenen Sonderstan-
dorte konzentriert werden.

Fiir die Nahversorgungszentren in Laatzen ergeben sich somit die folgenden
Ansiedlungsvoraussetzungen:

= Ansiedlung und Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sortimente klein-
flachig grundsatzlich moglich, > 800 gm nur nach Einzelfallprifung und
Vertraglichkeitsuntersuchung
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= Ansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente auf unterge-
ordneter Flache und in einer standortgerechten Dimensionierung moglich
(gef. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich)

= Ausnahmsweise Ansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter
Sortimente moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich)

Die Sicherung und Starkung der bestehenden Nahversorger sollte vor Neuan-
siedlungen bzw. Verlagerungen gehen. Daher ist flir die Nahversorgungszen-
tren der Erhalt bzw. die Entwicklung marktgerechter Standorte von besonderer
Bedeutung.

Wahrend sich das Nahversorgungszentrum Schubertweg bereits modern und
zeitgemaR prasentiert, ist fur die beiden verbleibenden ein gewisser Nachhol-
bedarf zu konstatieren. Im Falle des Marktzentrums Rethen wird diesem be-
reits mit Planungen zum Umbau und Erweiterung begegnet. So soll der Aldi auf
die benachbarte Potenzialflache verlagert und dabei auf eine dem aktuellen
Filialkonzept entsprechende Verkaufsflache erweitert werden. Die Nachbeset-
zung des Alt-Standortes soll durch einen Drogeriemarkt in vertraglicher Gro-
Renordnung erfolgen. Darlber hinaus wird auch der Anbieter Edeka seinen
Markt modernisieren und moderat erweitern. Im Ergebnis wird dieser Nahver-
sorgungsstandort wieder wettbewerbsfahig aufgestellt sein und so sicherlich
auch eine zligige Nachbesetzung der derzeit verstarkt vorhandenen Leerstande
ermoglichen.

Das Nahversorgungszentrum Am Kamp verfiigt derzeit Gber keine Potenzialfla-
chen, so dass eine Erweiterung des dort ansdssigen Markant-Marktes nur
schwer moglich sein wird. Umso mehr kommt es hier darauf an, einen anspre-
chenden Marktauftritt auch auf vergleichsweise kleiner Flache zu gewahrleis-
ten.
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5.2.3 Fachmarkt- und Sonderstandorte

Die Sonderstandorte Kaufland und Rethen-Nord stellen wichtige Einzelhan-
delsschwerpunkte in der Stadt Laatzen dar. Neben grof3flachigen nahversor-
gungsrelevanten Anbietern verfligen sie Uber grol¥flachige Betriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment (z. B. Baumarktartikel, Mobel, Sportarti-
kel), die als Kaufkraftmagneten flir das Umland von Laatzen fungieren. Wah-
rend im Gewerbegebiet Rethen-Nord mit Ausnahme eines Backers ausschliel3-
lich Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten ansassig sind,
Uberwiegen im Einkaufszentrum Kaufland nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Sortimente.

Zukinftig sollen zentrenrelevante Sortimente in den zentralen Versorgungsbe-
reichen konzentriert werden. Den Fachmarkt- und Sonderstandorten kommt
stattdessen die Aufgabe zu, zusatzliche groflachige Betriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment zu beherbergen, welche mangels Flachen-
verfligbarkeit in der Regel nicht in den Zentralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt werden kdnnen. Um eine weitere Zergliederung der Einzelhandelsstruk-
turen zu verhindern, soll zudem vorrangig eine Integration in die bestehenden
Lagen erfolgen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche konzentriert werden bzw. verbrauchernah, also in fuRlaufiger Entfer-
nung zu Wohngebieten angeboten werden. Eine Neuansiedlung dieser Sorti-
mente im Bereich der Fachmarkt- und Sonderstandortorte ist daher nicht vor-
gesehen.

Fiir die Fachmarkt- und Sonderstandorte in Laatzen ergeben sich somit die
folgenden Ansiedlungsvoraussetzungen:

= Neuansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment groBflachig moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung er-
forderlich), prioritdre Ansiedlung gegentiber Solitdrstandorten
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= Keine Neuansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment

= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hauptsor-
timent

= Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hauptsortiment im
Rahmen der Marktanpassung und Standortsicherung moglich (ggf. Ver-
traglichkeitsuntersuchung erforderlich)

= Beschrankung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im
Randsortiment bei Neuansiedlungen und Erweiterungen auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflaiche bzw. maximal 800 gm Verkaufsflache absolut

Das bestehende Kaufland-SB-Warenhaus genieRt selbstverstandlich Bestands-
schutz und diirfte bei Nachweis der Vertraglichkeit im Rahmen der Anpassung
an die aktuellen Marktbedingungen grundsatzlich auch erweitert werden. An-
gesichts einer jetzt schon vorhandenen Verkaufsflache von ca. 7.000 gm ist
dies jedoch eher unwahrscheinlich. Aktivitdten an diesem Standort sollten sich
auf eine Nachbesetzung der noch vorhandenen ungenutzten Flachen bzw. die
Modernisierung der Bausubstanz konzentrieren. Vorstellbar wéare beispiels-
weise die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes. Die SchlieBung der derzeit
noch vorhandenen Versorgungsliicke im Sortiment Farben, Tapeten, Bodenbe-
lage sollte idealerweise dem Gewerbegebiet Rethen-Nord vorbehalten bleiben,
da sich dort schon ein Angebotsschwerpunkt von Einrichtungs- und Heimwer-
kerbedarf herausgebildet hat. Auch im Sortiment Kfz-Zubehor ist noch Nach-
fragepotenzial vorhanden, das derzeit in groRerem Umfang an andere Standor-
te abflieRt. Da jedoch im Nebenzentrum Alt-Laatzen der Anbieter A.T.U. ansas-
sig ist, erscheint auch hier eine Ansiedlung im Gewerbegebiet Rethen-Nord
oder als solitarer Fachmarkt sinnvoller als im Einkaufszentrum Kaufland.

61



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Laatzen

5.2.4 Solitdre Nahversorgungsstandorte

Neben den Zentralen Versorgungsbereichen tibernehmen die solitdren Nah-
versorgungsstandorte im Stadtgebiet von Laatzen ebenfalls eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion. Zum Erhalt der derzeitigen Nahversorgungssituation sollen
die dortigen Lebensmittelanbieter deshalb auch langfristig an ihren bestehen-
den Standorten verbleiben. Bei Nachweis der Vertraglichkeit sollen die Betrie-
be daher die Moglichkeit erhalten, ihre Verkaufsflichen und Stellplatzanlagen
im Rahmen der Anpassung an die aktuellen Marktbedingungen zu erweitern,
um damit den Standort wirtschaftlich zu erhalten. Von Neuansiedlungen wei-
terer Nahversorger sollte aufgrund des bereits bestehenden umfassenden
Angebots abgesehen werden. Sinnvoller ist hier die SchlieBung von Versor-
gungsliicken in bisher unterversorgten Bereichen. Wahrend Betriebe mit zent-
renrelevanten Hauptsortimenten hier nicht neu angesiedelt werden sollen,
sind solche mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten grundsatzlich zulas-
sig. Um Kunden- und Verkehrsstrome zu konzentrieren, sollten gro3flachige
Betriebe moglichst an den bereits bestehenden Fachmarkt- und Sonderstan-
dorten angesiedelt werden. Eine Ausnahme bildet der Standort in Ingeln-
Oesselse. Dieser Stadtteil befindet sich auRerhalb des im giltigen RROP 2005
festgelegten zentral6rtlichen Standortbereichs des Mittelzentrums sowie des
zukiinftig im neuen RROP als ,,zentrales Siedlungsgebiet” festgelegten Zentra-
len Ortes.

Fiir die solitdaren Nahversorgungsstandorte in Laatzen ergeben sich somit die
folgenden Ansiedlungsvoraussetzungen:

=  Ansiedlung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment ausnahmsweise moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersu-
chung erforderlich)

= Keine Neuansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment

= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hauptsor-
timent
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= Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sortimente im Hauptsortiment im
Rahmen der Marktanpassung und Standortsicherung moglich (ggf. Ver-
traglichkeitsuntersuchung erforderlich)

= Beschriankung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im
Randsortiment bei Neuansiedlungen und Erweiterungen auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 gm Verkaufsflache absolut

Angesichts der Tatsache, dass samtliche Discounter an solitdren Standorten
Verkaufsflachen unterhalb der Grenze zur GroRflachigkeit aufweisen und aktu-
elle Filialkonzepte haufig auf einer Verkaufsflache von mind. 1.000 gm umge-
setzt werden, sind hier sicherlich fiir einzelne Standorte Erweiterungsabsichten
zu erwarten. Zu prifen ware hier, inwieweit dies fiir die vorhandenen Nahver-
sorgungsstrukturen, insbesondere in den Zentralen Versorgungsbereichen,
vertraglich ist.

Dass Erweiterungen liber die Grenze zur GroRflachigkeit hinaus nicht zwingend
erforderlich fiir eine marktgerechte Positionierung sind, zeigen der Penny-
Markt in Gleidingen sowie der Netto-Markendiscount in Rethen, die auch in-
nerhalb ihrer derzeitigen Verkaufsflachen modernisiert worden sind.

Der Vollsortimenter Edeka in Ingel-Oesselse verfligt zwar ebenfalls Giber eine
eher unterdurchschnittliche Verkaufsflache. Da die GroRRe des Marktes dem
Einzugsgebiet und damit dem bindungsfahigen Nachfragepotenzial angemes-
sen erscheint, sind hier nicht zwingend MaRnahmen erforderlich.

Flr solitdre Nahversorgungsstandorte besteht im Einzelfall durch die zusatzli-
che Ansiedlung von Dienstleistern und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben
des erganzenden Grundbedarfs mittel- bis langfristig die Chance, zu einem
Nahversorgungszentrum aufgestuft zu werden. Nach sorgfaltiger Prifung auf
Erflllung der Kriterien eines Nahversorgungszentrums kann eine entsprechen-
de Anderung des Zentrenkonzepts vorgenommen werden. Dadurch erhalten
auch diese Standorte den Status und die Privilegien eines geschiitzten Zentra-
len Versorgungsbereichs.
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5.2.5 Bereiche mit lokaler Einzelhandelsfunktion

Die genannten Bereiche weisen eine kleinteilige Nutzungsmischung aus Einzel-
handel und Dienstleistern auf, die fiir die Gebietsversorgung als grundsatzlich
positiv anzusehen ist; lediglich durch das Fehlen eines Nahversorgungsbetriebs
(mit mindestens 250 gm Verkaufsflache) konnen diese Standorte keine ,,zent-
rale” Bedeutung fiir die Versorgung der Bevolkerung entwickeln.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und, als Folge davon, eine Aufstu-
fung zum Nahversorgungszentrum erscheint deshalb grundsatzlich als erstre-
benswert. Die Standorte erfiillen jedoch nur sehr begrenzt die Anforderungen
der heute gangigen Betriebskonzepte im Nahversorgungsbereich. Fast alle der
genannten Gebiete verfligen entweder nicht lGber die notwendigen Flachenpo-
tenziale, befinden sich zu weit abseits der HauptverkehrsstraBen und /oder zu
nah an einem konkurrierenden Nahversorgungsstandort. Die Ansiedlung eines
konventionellen Nahversorgers wird sich daher schwierig gestalten. Sollte die
Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes dennoch gelingen, besteht teilweise
wiederum die Gefahr der gegenseitigen , Kannibalisierung” der vorhandenen
Nahversorger. Dies gilt insbesondere fiir den Bereich Lange Weihe. Fiir den
Bereich Rotdornallee sind dagegen eher die fehlenden Flachenpotenziale limi-
tierend. In der Hildesheimer StraRe in Gleidingen sind Flachenpotenziale vor-
handen (siehe Kap. 6.4), die jedoch zumindest kurzfristig nicht verfligbar schei-
nen. Sollte es gelingen, diese Flachen fiir die Ansiedlung eines Nahversorgers
nutzbar zu machen, sollte dort sorgfaltig geprift werden, welche Verkaufsfla-
che ohne Schaden fir die benachbarten Nahversorgungsstrukturen realisierbar
ist. Zwar liegt die Einzelhandelszentralitat in Gleidingen derzeit nur bei 53 %,
das zusatzliche bindbare Nachfragepotenzial ist jedoch begrenzt.

Die CIMA empfiehlt daher, mit Ausnahme der Hildesheimer Stral3e in
Gleidingen eher MaRnahmen der Bestandsicherung zu ergreifen, als in die
Flache zu expandieren.
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Auch fir Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion kénnen besteht im Falle der
Ansiedlung eines Nahversorgers die Moglichkeit, nach sorgfaltiger Einzelfall-
Prifung zu einem Nahversorgungszentrum hochgestuft zu werden.

Flr die Bereiche mit lokaler Einzelhandelsfunktion gelten folgende Ansied-
lungsvoraussetzungen:

= Neuansiedlung oder Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sortimente
im Hauptsortiment kleinflachig moéglich, nach Einzelfallprifung ggf. auch
groRflachig (ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich)

= Neuansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment kleinflachig moglich

= Ansiedlung oder Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment ausnahmsweise moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersu-
chung erforderlich)

63



I Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Laatzen

5.2.6  Ansiedlungsstrategien fiir das sonstige Stadtgebiet

Zum sonstigen Stadtgebiet zahlen die Lagen in Wohn- und Mischgebieten so-
wie Gewerbegebiete (Ausnahme Sonderstandort Rethen-Nord) und sonstige
nicht integrierte Lagen.

Das sonstige Stadtgebiet von Laatzen ist Standort von Einzelhandelsbetrieben,
die selbstverstandlich auch zukiinftig dort verbleiben kdnnen (Bestandsschutz).
Allerdings sollte im sonstigen Stadtgebiet idealerweise kein neuer Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment angesiedelt werden, da
diese zukiinftig auf den zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden
sollen. In Wohn- und Mischgebieten ist eine kleinflachige Ansiedlung dennoch
grundsatzlich in einer standortgerechten Dimensionierung moglich. Das Ent-
stehen neuer Agglomerationen sollte jedoch im Sinne des Zentrenschutzes
vermieden werden.

Auch von der Neuansiedlung weiterer Lebensmittelmarkte sollte aufgrund des
bereits bestehenden umfassenden Angebots in Laatzen im Regelfall abgesehen
werden. Unter bestimmten Voraussetzungen® kann auch eine Neuansiedlung
bzw. Verlagerung von (grof¥flachigen) Lebensmittelméarkten ausnahmsweise
moglich sein:

= Integrierter Standort in Ndhe zu Wohn- oder Mischgebieten, durch den
eine Verbesserung der fullldufigen Nahversorgung im Umfeld erfolgt (z. B.
in den Ortsteilen).

= Keine Neuansiedlungen oder mit Verlagerungen verbundene Verkaufsfla-
chenerweiterungen, die tiber die Nahversorgungsfunktion hinausgehen.

= Im Falle einer Neuansiedlung: Nachweis der Vertraglichkeit fiir die Zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die bestehenden Nahversorgungsstandorte
in siedlungsstrukturell integrierten Lagen.

& vgl. auch Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2008, Abschnitt 2.3
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= Im Falle einer Verlagerung: Keine Verschlechterung der raumlichen Nah-
versorgungssituation im Stadtgebiet, d. h. das AusmaR der durch die Nah-
versorgungsradien abgedeckten Siedlungsbereiche mit Wohnfunktion wird
in der Summe nicht nennenswert verringert.

= Besonderes Augenmerk sollte im Falle einer Verlagerung auf die Frage der
Nachnutzung der Altflache gelegt werden, um die Entstehung zusatzlicher
nahversorgungsrelevanter Verkaufsflache in angemessenen Grenzen zu
halten.

Die Ansiedlung von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern zur
Deckung der wohnortnahen Grundversorgung (Lebensmittelhandwerk, Obst-
handler, Apotheken) sollte in Wohn- und Mischgebieten dagegen grundsatzlich
moglich sein.

Eine Ansiedlung von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der
Grolflachigkeit von 800 gm Gesamtverkaufsflache ist aufgrund ohne einzel-
fallbezogene stadtebauliche bzw. planerische Begriindung nicht von Vornhe-
rein auszuschlieRen. Die CIMA empfiehlt jedoch, auch solche Vorhaben wenn
moglich angrenzend an bestehende Einzelhandelsstandorte zu konzentrieren.
Durch eine Blindelung an einem Standort kdnnen die Betriebe gemeinsam eine
héhere Magnetwirkung entfalten, als bei verstreuter Lage im Stadtgebiet. Die
Konkurrenzfahigkeit gegeniiber anderen Einzelhandelsstandorten wird damit
erhoht. Gleichzeitig besteht die Chance zur Reduzierung von Verkehrsmengen.
In reinen Gewerbegebieten ist Einzelhandel nur im Sinne des Handwerkerprivi-
legs zuldssig, da diese in erster Linie den klassischen Gewerbebetrieben vorbe-
halten bleiben sollen.

Als unproblematisch schatzt die CIMA grundsatzlich Verkaufseinrichtungen in
unmittelbarem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, War-
tungs-, Reparatur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb ein (Direktver-
marktung), solange diese gemalRk § 1 Abs. 9 BauNVO auf einer deutlich unter-
geordneten Betriebsflache eingerichtet sind.
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Fiir das sonstige Stadtgebiet gelten folgende Ansiedlungsvoraussetzungen:

Neuansiedlung oder Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sortimente
im Hauptsortiment in Wohn- und Mischgebieten ausnahmsweise nach Ein-
zelfallprifung, ggf. auch grolflachig, moglich (ggf. Vertraglichkeitsuntersu-
chung erforderlich)

Neuansiedlung oder Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment in Wohn- und Mischgebieten kleinflachig und in einer
standortgerechten Dimensionierung maoglich

Ansiedlung oder Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment sowohl in Wohn- und Mischgebieten als auch in sonsti-
gen nicht integrierten Lagen ausnahmsweise moglich(ggf. Vertraglich-
keitsuntersuchung erforderlich), keine Neuansiedlung oder Erweiterung in
reinen Gewerbegebieten
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Abb. 49: Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien

Zentrale Versorgungsbereiche

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Hauptsortiment

nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Hauptzentrum
ZV ,Laatzen Mitte”

groRflachig moglich*
prioritdre Ansiedlung

grolRflachig moglich*
prioritare Ansiedlung

groRflachig moglich*

Nebenzentrum
ZV ,Alt Laatzen”

groRflachig moglich*
prioritdre Ansiedlung

grofflachig moglich*
prioritdre Ansiedlung

groRflachig moglich*

Nahversorgungszentren

weitere Standortkategorien

kleinflachig moglich*

kleinflachig moglich;
ggf. auch groRflachig nach
konkreter Prifung*

ausnahmsweise moglich*

Bereiche lokaler
Einzelhandelsfunktion

kleinflachig moglich*

kleinflachig moglich;
ggf. auch groRflachig nach
konkreter Prifung*

ausnahmsweise moglich*

Weitere Lagen in
integrierten Wohn-
und Mischgebieten

kleinflachig moglich*

ausnahmsweise moglich*
ggf. auch groRflachig nach
konkreter Prifung*

ausnahmsweise moglich*

Fachmarkt-/
Sonderstandorte

keine Ansiedlung

keine Neuansiedlung, ggf. Erweiterung

im Rahmen der Anpassung an
die Marktbedingungen*

groRflachig moglich*
prioritdre Ansiedlung

Solitdre
Nahversorgungsstandorte

keine Ansiedlung

keine Neuansiedlung, ggf. Erweiterung

im Rahmen der Anpassung an
die Marktbedingungen*

ausnahmsweise moglich*

Sonst. Gewerbegebiete/ sonst.
nicht integrierte Standorte

keine Ansiedlung

keine Ansiedlung

ausnahmsweise moglich*

Gewerbegebiete : nur i.S.d.

Handwerkerprivilegs

* ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich; ggf. Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
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6 STANDORTKONZEPT

Grundlage des Konzeptes sind die folgenden konzeptionellen Grundaussagen,
die sich aus den dargestellten Analyseergebnissen ergeben:

= Qualitative und quantitative Sicherung und Entwicklung des Haupt- und
Nebenzentrums

= sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

= vertragliche Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels auRerhalb des
Haupt- und des Nebenzentrums und der weiteren Zentralen Versorgungs-
bereiche

Von der CIMA wurden insgesamt 5 Standorte einer einzelhandelsspezifischen
Bewertung unterzogen. Dabei stand neben einer Beurteilung von aktuellen
Planvorhaben und Entwicklungsbereichen vor allem die Nahversorgungssitua-
tion im Stadtgebiet im Mittelpunkt der Untersuchung. Die Darstellung und
Bewertung der Standorte erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln.

Die Bewertung der Standorte erfolgte anhand der folgenden Kriterien:

= Lage innerhalb der Stadt (Innenstadt / Innenstadtrand / zu den Zentralen
Versorgungsbereichen / Wohngebiet / sonstige Standorte)

= Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz)

=  Erreichbarkeit

= Zusammenhang zu bestehenden (auch solitdaren) Versorgungslagen

= stddtebaulich und funktional integriert / nicht-integrierte Lage

= Eignung fiir nahversorgungsrelevanten / zentrenrelevanten / nicht-

zentrenrelevanten Einzelhandel gemals Branchenkonzept

Die nachfolgende Abb. 50 zeigt die bewerteten Standorte in der Ubersicht.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 50: Ubersicht Priifstandorte

\ °Karlsruher5traf§e, ehem. Ratio A

°Marktstra8e, Leine Center A
elm Winkel, Gleidingen

°Oesselser5tra8e, Gleidingen, Gewerbegebiet

Quelle: Kartengrundlage Stadt Laatzen
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Hauptzentrum
= ZV Laatzen Mitte

Nebenzentrum
= ZV Alt Laatzen

Nahversorgungszentren

= NVZ Am Kamp (Grasdorf)

= NVZ Schubertweg (Laatzen Mitte)

= NVZ Marktzentrum Rethen (Rethen, Leine)

Fachmarkt-/Sonderstandorte
= Sonderstandort Kaufland (Alt Laatzen)
= Fachmarktstandort Rethen Nord (Rethen, Leine)

Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion
= Hildesheimer StraRe (Gleidingen)

= Lange Weihe (Laatzen Mitte)

= Rotdornallee (Ingeln-Oesselse)

Solitdre Nahversorgungsstandorte

= Aldi, Hildesheimer StraRe (Grasdorf)

= Edeka, Hosselgraben (Ingeln-Oesselse)
= Netto, Lange Weihe (Laatzen Mitte)

= Netto, Pattenser Strale (Rethen, Leine)
= Penny, Oesselser Stralle (Gleidingen)

Fachmarktstandort (groRflachig), in
Zusammenhang mit Hauptzentrum

= Bauhaus (in Planung), Wiirzburger Stralle

‘EIMA
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6.1 Priifstandort 1: Karlsruher StraRe, ehem. Ratio

Der Standort (ehem. Ratio) liegt in unmittelbarer Ndhe zu einer bedeutenden
Fachmarktagglomeration und rd. 500 m entfernt vom ZV Laatzen-Mitte. Die
urspriingliche Verkaufsflache des Ratio betrdgt rd. 9.300 gm. Seit Anfang 2014
wird auf rd. 4.100 gm der Flache ein Sportfachmarkt der Firma Decathlon be-
trieben. Die Restflache de Immobilie ist aktuell noch ungenutzt und ist auf ihre
grundsatzliche Eignung fir eine Einzelhandelsnutzung zu prifen.

Abb. 51:Lage des Priifstandorts 1

Quelle: Google Earth Pro
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Bewertungskriterien

= nordlicher Ortseingang der Stadt Laatzen; Standort mit typischem Fach-
marktstandortcharakter; das betroffene Gebaude liegt rd. 500 m vom
Zentralen Versorgungsbereich Alt-Laatzen entfernt, trotz relativ geringer
Entfernung jedoch keine raumlich funktionale Beziehung zwischen den
Standorten;

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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Abb. 52:Einzelhandel am Priifstandort 1

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

=  PKW-orientierter Standort

=  Standort ist gesaumt von Augsburger StraBe im Norden, Karlsruher StralSe
im Osten, Miinchener StraRe im Siiden und der Stuttgarter Stralle im Wes-
ten, zu der parallel die Bahnlinie verlauft

= Kaufland, Decathlon, Futterhaus und erganzender kleinteiliger Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz derzeit am Standort vorhanden

= Mit Decathlon pragt der Standort sogar wesentlich das Angebot einer gan-
zen Branche

= Standort stadtebaulich nicht integriert

Zentrenrelevante Sortimente sollten zum Schutz der Zentralen Versorgungsbe-
reiche auch diesen vorbehalten bleiben. Fir die Ansiedlung nahversorgungsre-
levanter Sortimente ist der Standort ebenfalls nicht geeignet. Die Stadt verfiigt
hier bereits Gber eine sehr gute Ausstattung, wobei sich ein GroRteil dieses
Angebots innerhalb der planungsrechtlich geschitzten Zentralen Versorgungs-
bereiche befindet. Der Fokus im Bereich Nahversorgung sollte daher bei der
SchlieBung von Versorgungsliicken in den Wohngebieten liegen. Grundsatzlich
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erscheint die Flache aufgrund der bereits vorhandenen Angebote in unmittel-
barer Ndahe und der guten Erreichbarkeit fiir nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel geeignet. In Ergdnzung zum Sportfachmarkt bote sich beispielsweise
die zusatzliche Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes an. Bei Verkaufsflachen
Uber 800 gm mit gréBeren Anteilen an zentrenrelevanten Randsortimenten
sollte eine Vertraglichkeitsuntersuchung erfolgen.

Am Priifstandort 1 sollte der Fokus auf nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
liegen. Weitere zentrenrelevante Sortimente (und nahversorgungsrelevanten
Sortimente) im Hauptsortiment sind am Standort nicht zuldssig. Die Ansied-
lung eines Fahrradfachmarktes in Erganzung zum Sportfachmarkt sollte ge-
pruft werden.
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6.2 Priifstandort 2: Marktstraf3e, Leine-Center

Das Leine-Center liegt im Zentralen Versorgungsbereich Laatzen-Mitte. Der
Standort neben C&A ist bislang noch ungenutzt (Freiflaiche) und ist auf seine
grundsatzliche Eignung fiir eine Einzelhandelsnutzung zu priifen.

Abb. 53:Lage des Priifstandorts 2

Quelle: Google Earth Pro
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Bewertungskriterien

= Standort als Potenzialflache im Zentralen Versorgungsbereich Laatzen-
Mitte ausgewiesen, direkt nordwestlich angrenzend an das Leine-Center
(C&A)

= gute Pkw-Erreichbarkeit Giber MarktstraRe, sehr gute fuRlaufige Erreich-
barkeit und auch OPNV-Anbindung gegeben (Haltestelle Laatzen/ Zentrum)

= umfassender Einzelhandelsbesatz (v.a. in Center-Lage) ist im Umfeld ange-
siedelt, unmittelbare Ndhe zu Wohngebieten

CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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= Standort ist stddtebaulich integriert

Abb. 54:Ansicht des Priifstandorts 2

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

GemaR Ansiedlungskonzept sollen (groRflachige) zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Ansiedlungen bevorzugt im ZV Laatzen-Mitte erfolgen.
Somit ist der Standort fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente grundsatzlich geeignet.

Da der Standort direkt an das Leine-Center angrenzt, ist eine Einbindung in das
Center-Konzept grundsatzlich denkbar. Dabei sollte jedoch einer Nachbeset-
zung/ Umnutzung der in Kiirze leer fallenden Real-Markt-Flache sowie der
weiteren Leerstdande im Center oberste Prioritat eingeraumt werden. Nicht
auBer Acht zu lassen ist hierbei, dass das Leine-Center schon heute eine im-
mense Flachenausdehnung aufweist und bereits diverse nennenswerte Anbie-
ter beherbergt, was das Anwerben neuer Anbieter erschwert.

Priifstandort 2 ist fiir die Ansiedlung zentrenrelevanter und nahversorgungs-
relevanter Sortimente grundsatzlich geeignet.
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6.3 Priifstandort 3: Im Winkel, Gleidingen

Am Standort Im Winkel im Stadtteil Gleidingen ist die Ansiedlung von Lebens-
mitteleinzelhandel angedacht. Neben einer Freiflache findet sich hier derzeit
Wohnbebauung.

Abb. 55:Lage des Priifstandorts 3

Quelle: Google Earth Pro
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Bewertungskriterien

= Standort befindet sich im Stadtteil Gleidingen unmittelbar an der Hildes-
heimer StralRe/ Ecke Im Winkel

= Lage im Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion

= Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit Giber Hildesheimer Stral3e, sehr gute fullaufi-
ge Erreichbarkeit wie Erreichbarkeit tiber den OPNV gegeben (Haltestelle
Gleidingen/ Thorstr.)

= Standort in stadtebaulich integrierter Lage

CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Abb. 56:Ansicht des Priifstandorts 3

e 2L - 2 ¥ S

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Der Standort Im Winkel liegt innerhalb eines Bereichs mit lokaler Einzelhan-
delsfunktion und ist somit grundsatzlich fir die Ansiedlung nahversorgungsre-
levanter Sortimente geeignet. Auch aufgrund der Lage in integrierter Wohnge-
bietslage ist dieser Standort in dieser Hinsicht als positiv zu bewerten. So wiir-
de ein Lebensmittelmarkt zu einer deutlichen Verbesserung der wohnortnahen
Grundversorgung beitragen.

Bei einer Ansiedlung eines Nahversorgers in einem Bereich lokaler Einzelhan-
delsfunktion besteht die Moglichkeit, diesen zum Zentralen Versorgungsbe-
reich hochzustufen. Dabei ist eine Verlagerung des derzeit in peripherer Lage
befindlichen Penny-Marktes in Erwadgung zu ziehen. Angesichts eine Einzelhan-
delszentralitat im periodischen Bedarfsbereich von 53 % im Stadtteil
Gleidingen sowie der Tatsache, dass das Marktzentrum Rethen diesen Stadtteil
zum Teil mit versorgt, erscheint es fraglich, ob das Nachfragepotenzial fir ei-
nen zweiten Nahversorger in diesem Stadtteil ausreichend ist.

Priifstandort 3 ist derzeit fiir die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sor-
timente grundsatzlich geeignet. Der derzeit als Bereich lokaler Einzelhandels-
funktion klassifizierte Bereich konnte im Zuge der Ansiedlung eines Nahver-
sorgers zu einem Nahversorgungszentrum hochgestuft werden.
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6.4 Prifstandort 4: Oesselser StraBe, Gleidingen, Gewer- = Ostlich, stidlich und westlich Gewerbe angesiedelt; unbebautes Geldnde im
begebiet Norden

= Standort ist stadtebaulich nicht-integriert

Der Standort befindet sich im Siiden der Stadt im Gewerbegebiet des Stadtteils
Gleidingen und soll ebenfalls auf weitere Entwicklungsmoglichkeiten in Bezug
auf die Ansiedlung eines Autohauses geprift werden. Der untersuchte Stand-
ort ist derzeit eine Freiflache.

Abb. 58:Ansicht des Priifstandorts 4

Abb. 57:Lage des Priifstandorts 4

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014

Quelle: Google Earth Pro Im aktuellen B-Plan fiir den Priifstandort 4 sind Autohauser nicht zul3ssig.
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014 Grundsatzlich erscheint die Flache aber geeignet fiir den Autohandel, der nicht
dem Einzelhandel im klassischen Sinne zuzuordnen ist. So sollte in Erwagung
gezogen werden, den B-Plan dahingehend anzupassen. Zu beachten ist dabei,
dass in Zusammenhang mit den benachbarten Flachen jedoch auch weiterhin
der Giberwiegende Teil dem klassischem Gewerbe zur Verfligung stehen sollte.

Bewertungskriterien

= in Ostlicher Ortsrandlage von Gleidingen an der Oesselser Stralie gelegen

= gute Pkw-Erreichbarkeit aus Kernstadt und Ortsteilen durch direkte Lage - - — - n
anderB6 Priifstandort 4 ist grundsatzlich als geeignet fiir Autohandel zu bewerten, so

dass der B-Plan dahingehend angepasst werden kann. Fiir Einzelhandel im

= fullaufige Erreichbarkeit zu Wohngebieten nicht gegeben, keine OPNV- engeren Sinne ist dieser Standort nicht geeignet.

Anbindung
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7 UMSETZUNG DER STANDORTBEZOGENEN
VORGABEN AUS DEM EINZELHANDELS-
KONZEPT

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Laatzen-Mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der CIMA notwendig, das vorgeleg-
te Einzelhandelsentwicklungskonzept in den zustdandigen Gremien der Stadt
Laatzen auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB) zu beschlieRRen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass einzelne
Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden kon-
nen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hirde” fiir solche Projekte mit dem
Beschluss des Einzelhandelskonzepts hoher wird und ein Abweichen vom Kon-
zept nur mit einem erhéhten Begriindungsaufwand erfolgen kann. Die Beurtei-
lung von Einzelfdllen erfolgt auf der Grundlage der Kriterien und Ziele des Ein-
zelhandelskonzepts. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann dazu fiihren, dass
das Konzept nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaRigen
Abstanden Uberpriift und ggf. um weitere Bereiche erganzt werden. Grundlage
fir die Einordnung der CIMA war die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestands-
erhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere Be-
bauungsplan-Festsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufsflachen-
beschrankungen an bestimmten Standorten’. Als informelles Planungsinstru-
ment kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und die notwendigen
Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die planungsrechtliche Steuerung

° vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07
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von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen
durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspline bzw. die Aufstel-
lung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen. Dabei sollte sich grundsatzlich
auf die Laatzener Liste zentrenrelevanter Sortimente (vgl. Kap. 5.1) bezogen
werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist der
Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Laatzener Sortimentsliste, die
auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans sein sollte.
Bei grof¥flachigen Einzelhandelsansiedlungen empfiehlt die CIMA dariber hin-
aus auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, 3
BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane ist generell zu beachten, dass die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genie-
Ren. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit Kfz. (Dieser ist
nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuzurechnen.) Dariber hinaus sollten
Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions- und Handwerksbetrie-
ben (z.B. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zulassig sein, sofern diese auf
einer untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen entge-
genstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d.h. die Bereiche die einem
akuten Handlungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und zu bearbeiten.
Dies kénnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaR §
30 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (gemall § 34 BauGB) sein. Bei
letzteren ist die Aufstellung von Bebauungsplanen zu tiberprifen (§ 9 Abs. 2a
BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Mdoglichkeiten
auf, ungewinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage
auszuschlieBen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefdhrdeter Bereiche
ist u.U. nicht vollstdndig moglich und auch personell und finanziell nicht
leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch dariiber hinaus) sind klein-
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flachige Einzelhandelsansiedlungen moglich. Es besteht jedoch auch in Misch-
gebieten die Moglichkeit, zum Schutz und zur Starkung des Hauptzentrums
zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen.™ Jedoch sollte auch hier auf
das Einzelhandelskonzept und auf die flr Laatzen geltende Liste zentren- und
nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden. Fiir einen aku-
ten Fall stehen im Baurecht auch die Moéglichkeiten einer Verdanderungssperre
(§ 14 BauGB) und Zurtickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfi-
gung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder un-
ternehmerische Initiativen aus der Stadt Laatzen getrieben noch Konkurrenzen
grundsatzlich eingeddmmt oder vermieden werden. Vielmehr soll es aber zur
Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Kon-
kurrenz der Standorte. Wenn es der Stadt Laatzen gelingt, sich (auch politisch)
auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies auch Planungs-
und Investitionssicherheit fiir (gewinschte) Entwicklungen im Haupt- und Ne-
benzentrum und den Ubrigen Einzelhandelslagen.

1 Zum Schutz und zur Stirkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt kann in Bereichen auBerhalb der

Innenstadt (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten ausgeschlossen werden.
Siehe hierzu das Urteil des OVG Miinster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der
Grundeigentliimer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer Grundstiicke
befiirchteten (vom OFG abgelehnt).
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8 FLACHENMANAGEMENT

Im Zentralen Versorgungsbereich Alt-Laatzen ist vor allem im nérdlichen Be-
reich bereits eine ausgepragte Leerstandsproblematik zu verzeichnen. Griinde
fir Leerstand konnen vielfdltig sein. An erster Stelle steht hdufig der Struktur-
wandel im Handel, der zu einer Flachenexplosion gerade im Einzelhandel ge-
fihrt hat, oft auch auBerhalb der Innenstddte oder der Zentralen Versorgungs-
bereiche. Hinzu kommt, dass es in vielen Bereichen des Einzelhandels massiv
kriselt, so dass einige Geschaftstypen und -modelle nicht mehr zeitgemal sind.
Modernisierungs- und Investitionsstau an den Gebduden haben oft zur Folge,
dass diese bei Aufgabe eines Betriebes nicht mehr fiir den modernen Einzel-
handel geeignet sind und sich die Neuvermietung entsprechend schwierig ge-

staltet. Letzteres kommt gerade in Alt-Laatzen h&ufiger als Ursache in Betracht.

Der Leerstandsproblematik gilt es mit einem geeigneten MaRnahmenpaket
gegenzusteuern und eine zligige Wiederbesetzung der Ladenlokale aktiv zu
forcieren. Dabei muss es nicht immer Einzelhandel sein, auch attraktive Gast-
ronomie- und Dienstleistungsbetriebe kénnen zu einer Aufwertung und Bele-
bung des 6ffentlichen Raumes beitragen und Frequenzen erzeugen. Da im
Zentralen Versorgungsbereich Alt-Laatzen (v. a. Hildesheimer StralRe) die Ein-
zelhandelsnutzungen bereits heute schon in deutlicher Unterzahl sind, sollte
dies jedoch sekundar verfolgt werden.

Zwar ist die Nachnutzung und Vermietung von Leerstanden grundsatzlich allei-
nige Aufgabe der Gebaudeeigentiimer. Im Sinne einer Sicherung und Attrakti-
vierung dieser Einzelhandelslage ist es sinnvoll, dass die Stadt Laatzen diesen
Prozess auch weiterhin unterstitzend begleitet. Da die damit verbundenen
vielfaltigen Aufgaben nicht durch ,einfache” Zusammenarbeit der Eigentliimer
oder im Ehrenamt zu leisten sind, ist die Realisierung eines professionellen
Flachenmanagements beispielsweise bei der Wirtschaftsférderung unter Mit-
wirkung des Gewerbevereins ratsam. Dort kdnnen verschiedene Handlungsan-
satze koordiniert werden, die flieRend ineinander tGbergehen:
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= SofortmalRnahme: Schaufenstergestaltung
= Kurz- bis mittelfristige MalRnahme: Zwischennutzung
= Langfristige MaBnahmen: Flachenmanagement

Kaschierung bzw. Zwischennutzung der Leerstande

Ein erster Handlungsschritt bei vorhandenen als auch bei neu auftretenden
Leerstanden sollte es sein, diese kurzfristig zu kaschieren und somit weitestge-
hend aus dem Blickfeld der Passanten zu entfernen. Um den Eindruck einer
Verwahrlosung zu beseitigen, kann durch eine attraktive Plakatierung der
Schaufenster ein vorhandener Leerstand sehr kostengtlinstig verdeckt werden.
Schaufenster konnen ebenfalls zu Werbungs- und Informationszwecken sowie
als Prasentationsflachen fiir andere Einzelhdndler dienen, wie dies in Gliick-
stadt zum Teil auch schon geschieht. Auch kiinstlerische Projekte haben sich in
der Praxis bewahrt und kénnen das Interesse der Passanten wecken. Beispiel-
haft dafiir ist das ,,Guckloch” in Detmold.

Abb. 59:Schaufensterplakatierung im Hamburger Quartier Schmuggelstieg,
»Guckloch” in Detmold

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Zwischennutzungen kdénnen einen wichtigen Schritt fur die langfristige Nach-
nutzung leerstehender Einzelhandelsflachen darstellen. Ihr wesentlicher Vor-
teil ist die Belebung der Immobilie und damit je nach GrolRe auch des Umfel-
des. Zudem werden eine negative AuBenwirkung sowie die damit verbundene
Schwachung des Standorts vermieden. Gleichzeitig kann dieser durch eine
Bespielung auch aktiver vermarktet werden. Hier bietet sich eher eine tempo-
rare Nutzung durch Ausstellungen lokaler Kiinstler oder Dekorationen in Ko-
operation mit ortsansassigen Vereinen (Kunst, Kultur, Sport, etc.), Schulen
oder Museen an. In Leerstanden kdnnen verschiedene kiinstlerische und kultu-
relle Nutzungen (Ausstellungen, Lesungen, Foren und Prdsentationen) organi-
siert werden.

Generell kann durch eine Zwischennutzung unter anderem die Bandbreite
moglicher Neuausrichtungen des Angebots lberprift werden. So kann durch
temporare Nutzungen getestet werden, ob ein neues Einzelhandels- oder
Dienstleistungsangebot vom Kunden angenommen wird und ob sich dadurch
mogliche Perspektiven fiir eine langfristige Nachnutzung ergeben.

Abb. 60:, Kunsthalle auf Zeit” in Norderstedt

EQir T

-

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Der Grundgedanke eines Flachenmanagements besteht darin, vorhandene
Immobilienflichen effektiver zu nutzen, Leerstande zu vermeiden sowie In-
formationen transparent und zuganglich zu machen, um letztendlich zur At-
traktivitatssteigerung des Standortes beizutragen.

Langfristige MaBnahmen: Flaichenmanagement

Fir Alt-Laatzen — aber natlirlich nicht nur dort — bedeutet dies nicht nur, die
bestehenden Leerstiande wieder neu zu besetzen, sondern Leerstinde in Zu-
kunft erst gar nicht entstehen zu lassen. Von besonderer Bedeutung beim Fla-
chenmanagement ist, dass es langfristig angelegt ist.

Die Hauptaufgabe eines vorausschauenden und aktiven Flachenmanagements
besteht darin, Angebot und Nachfrage zusammenzufiihren und so gezielt auf
die Angebotsstruktur Einfluss zu nehmen. Durch umfassende Informationen
Uber beabsichtigte Verdnderungen (Betriebsaufgabe, betriebliche Veranderun-
gen o. a.) muss Leerstdnden schon im Vorfeld entgegengewirkt werden. Dafiir
ist es notwendig, die Immobilieneigentiimer im Sinne einer kooperativen
Stadtentwicklung einzubeziehen sowie Strukturen und Instrumentarien zu
entwickeln, die eine solche Teilhabe mdglich machen.

ZeitgemaRes Flachenmanagement setzt sich aus mehreren Bausteinen zu-
sammen, die allesamt dazu fiihren, Flachenmanagement ganzheitlich zu be-
trachten und nicht ein schlichtes Leerstandsmanagement zu betreiben:

= Marktinformationssysteme

= Eigentimerberatung

= Direkte und personliche Akquisition

= Incentives”, Anreizsysteme

= Forderung von Existenzgriindungen (z.B. Inkubatoren)
= (Re-) Vitalisierung von Lagen, StraRen, Quartieren
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Marktinformationssysteme schaffen Transparenz fir flaichensuchende Han-
delsunternehmen. Bereits eine relativ einfache Leerstandsboérse im Internet
verschafft sowohl der Stadt als auch potenziellen Interessenten einen ersten
Uberblick. Eine Neueinrichtung ist im Falle von Laatzen nicht nétig, da sowohl
die IHK (www.free-ihk-hannover.de) als auch das Land Niedersachsen
(www.komsis.de) entsprechende Plattformen anbieten. Leider findet sich bis-
her keines der relevanten Objekte in Alt-Laatzen in diesen Datenbanken. Dies
allein ist jedoch nicht ausreichend und muss durch weitere MaBnahmen flan-
kiert werden.

Von grolRer Bedeutung fiir das Flachenmanagement ist die Eigentiimerbera-
tung. Diese sollte ausschlielRlich personlich erfolgen und die Themengebiete
Vermietung (Miethoéhe, Vertragsmodalitdten, Zielbranchen), Umbau (Zusam-
menlegen von Ladenlokalen zu marktfahigeren GroRRen, Denkmalschutzkonflik-
te bei der Schaffung zeitgemaRer Eingangs- und Schaufenstersituationen, etc.)
Aktivierung von Flachenpotenzialen (friihere Lager, Hofe, Nebenflachen) und
Finanzierung (Fassadensanierung, Aktionsprogramme mit 6rtlichen Sparkas-
sen) umfassen.

Die direkte und persoénliche Akquisition von potenziellen neuen Mietern ist
deutlich erfolgsversprechender als andere Mallnahmen. Potentielle Ansprech-
partner sind regionale Filialisten, Mittelstéandler sowie inhabergefiihrte Ge-
schafte mit Interesse zu Expansion und Eigenfilialisierung. Hilfreich sind dabei
auch qualitativ ansprechende Exposés zur Stadt und den Objekten. Es bietet
sich an, vorhandene Netzwerke — auch unter der Handlerschaft - zu nutzen
oder aber Netzwerke eigens zu diesem Zweck zu schaffen.

Noch wirksamer ist die direkte Akquisition, wenn Incentives wie Fordermittel
flir Umbauten und Modernisierungen, mietfreie Monate, Kundenparkplatze
etc. in Anspruch genommen werden kdnnen.

In manchen Fallen ist es auch moglich, Existenzgriindungshilfen mit einzube-
ziehen, denn auch der Bund und die Lander bieten einiges an Forderhilfen an,
die den einen oder anderen Existenzgriinder vielleicht zu einer Griindung am
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potentiellen Standort bewegen kdénnten. Durch gezielte Information zu For-
dermoglichkeiten, Griinderwettbewerben, Unterstltzung in Form von Qualifi-
zierungsprogrammen (z.B. durch Zusammenarbeit mit der IHK), Mietsubventi-
onen oder einem ,Startpaket” bestehend aus Werbemalinahmen, Pressear-
beit, etc. kdbnnen Existenzgriindungen auch durch die Kommune zusétzlich
unterstitzt werden.

Der nachhaltig erfolgreichste Aspekt ist jedoch die (Re-)Vitalisierung von La-
gen, StraBen und Quartieren, die sich bestenfalls durch ein Quartiersmanage-
ment, Stadtteilmanagement oder ein ganzheitliches Stadtmarketing manifes-
tiert und im Idealfall in ein Business Improvement District (BID) mindet. Solan-
ge in Niedersachsen kein BID-Gesetz implementiert ist, kann eine Eigentiimer-
Interessengemeinschaft eine Alternative auf freiwilliger Basis darstellen.

Um Flachenmanagement erfolgsorientiert betreiben zu kénnen, sollte ein Fla-
chenmanager etabliert werden, der tiber die notwendigen Informationen und
Kenntnisse verflgt, um ansiedlungswilligen Betrieben qualifizierte Angebote
machen und zwischen diesen und den Eigentimern vermittelt zu kénnen
(nachfrageorientiertes Vorgehen). Gegebenenfalls kénnen auch Dienstleistun-
gen fir den Eigentimer ibernommen werden (z.B. Lokalbesichtigungen), da-
mit es zu einer Ansiedlung kommt.

Folgende Aufgabenfelder sollten im Rahmen eines Flichenmanagements
wahrgenommen werden:

= Dauerhaften Dialog zu Einzelhdndlern und Immobilienbesitzern suchen
und ausbauen (dauerhafte Optimierung/ Aktualisierung der Datenbasis),

= Akquisition von Filialisten, Einzelhandlern oder Projektentwicklern,
= Aufbau eines dauerhaften Kontaktnetzwerkes,

= Bestimmung des Branchenmixes durch regelmaRige Einzelhandels-
strukturuntersuchungen bzw. Dokumentation von Verdanderungen,

= Organisation und Moderation von Treffen der Einzelhdndler und Immo-
bilienbesitzer,
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Vermittlung zwischen unterschiedlichen Interessen der verschiedenen
Akteure, z.B. durch kompetente Beratung,

Entwicklung von Finanzierungskonzepten durch ggf. Inanspruchnahme von
Forderprogrammen

einzelbetriebliche Beratungen bei Einzelhdandlern und Beratungen von
Eigentlimern bzgl. einzelhandelsspezifischer baulicher Anforderungen,
Modernisierungen oder Fassadengestaltung

aktiver Umgang mit der Nachfolgeproblematik.

Zusammenfassend lasst sich sagen: Flachenmanagement ist deutlich mehr als
Leerstandsmanagement. Marktinformationssysteme und Zwischendekoratio-
nen sind notwendig, aber langst nicht ausreichend. Kommunikation und Ver-
trauen zwischen allen Beteiligten ist notwendige Grundvoraussetzung fir ein
erfolgreiches Flachenmanagement.

CIMA Beratung + Management GmbH 2014 79



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Laatzen

9 ANHANG

Abb. 61:Die 32 CIMA-Branchen

9.1 Methodik und Begriffsdefinitionen

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt Laatzen wurde auf Basis der wich-
tigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- und die Nachfra-
geseite des Einzelhandels beziehen. Die hinzugezogenen Einzelhandelsdaten
basieren auf Einzelhandelserhebungen im November 2013 (Einzelaktualisie-
rungen erfolgten im Januar 2014), die durch geschulte CIMA Mitarbeiter
durchgefihrt wurden.

9.1.1 Analyse der Angebotsseite

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt iber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel:

= Vollstdandige Bestandserhebung in der Stadt Laatzen
= Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft
= Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren Sinne”) und Leerstidnde

= Branchenmix (32 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA-
Warengruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
»Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhéauser)

= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt und Ein-
schatzung durch Experten

Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in den
periodischen Bedarf (kurzfristiger Bedarfsbereich) und den aperiodischen Be-
darf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich).
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Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerie- und Parfimeriewaren
Blumen (Schnittblumen)
Zeitschriften (auch Zeitungen)

Bekleidung (auch Kindermode)
Wasche, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
(ohne Teppiche)

Sportartikel

Schuhe

Sanitatshauser

Blcher

Schreibwaren

Spielwaren (auch Babyspielzeug)
Zoobedarf

Mobel (auch Matratzen, Einbaukichen)

(auch Kindermébel- und wagen)

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Eisenwaren, baumarktspezifische Sortimente
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren, Koffer

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader

Kfz-Zubehor

PC, Biro-/ Telekommunikation

Blumen (GroRgebinde, Gartenmarktartikel)

Quelle: CIMA 2014

CIMA
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Erfassung der Verkaufsflachen

Die Erhebung der VerkaufsflachengroRen erfolgte gemal} den Vorgaben der
CIMA Standard-Arbeitshilfe Verkaufsflache. Diese Definition des Begriffes Ver-
kaufsflache wurde im Rahmen einer Studie der CIMA erarbeitet und spiegelt
die herrschende Meinung in Forschung, Praxis und Rechtsprechung wider. Um
einen Uberblick tiber die bestehenden Definitionen zu erhalten, wurden die
Expertenmeinungen von mehr als 20 Einzelhandelsgutachtern, Instituten, Ver-
banden und Rechtsanwalten eingeholt, aber auch behordliche Erlasse sowie
richterliche Urteile und Beschliisse ausgewertet.

Als Verkaufsflache wird demnach die Flache definiert, die fiir den Kunden be-
gehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschlisse zu fordern. Dazu gehoren:

= der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache,

= Standflachen fur Einrichtungsgegenstdnde,

= Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zugénglich ist),
= Schaufenster, soweit sie dem Kunden zuganglich sind,

= die Flache von Bedientheken und dahinter liegenden Warentragern (ohne
die dazwischen liegende Laufflache der Verkaufer),

=  Umkleidekabinen,

= dem Kunden zugangliche Gange,

= die Kassenzone,

= der Bereich nach der Kassenzone (,,Pack- und Entsorgungszone®),
=  Windfange und

= Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur voru-
bergehend genutzt werden.
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Erfasst wurden jedoch nur reine Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk
(Einzelhandel im engeren Sinne). GroBhandelsnutzungen, Dienstleister und
Baustoffhandel sowie Betriebe im Bereich des Kfz-Handels wurden nicht be-
ricksichtigt.

Einzelhandelsbetriebe mit sehr groRen Verkaufsflachen, bspw. Baumarkte und
Gartencenter, verfligen oft Giber ausgedehnte Kalthallen, iberdachte und un-
Uberdachte Freiflachen, die dem Kunden zuganglich sind und somit als Ver-
kaufsflache betrachtet werden missen. Auf diesen Flachen wird jedoch, trotz
des verhaltnismaRig hohen Flachenanteils, erfahrungsgemal nur ein geringer
Umsatzanteil des jeweiligen Betriebes erzielt. Um eine irrefiihrende Verzer-
rung der Kennzahlen (insbesondere der Verkaufsflichen und des Umsatzes)
durch die Kalthallen- und Freiflachen zu vermeiden, werden diese nur wie folgt
anteilig berechnet:

= Kalthallen und tiberdachte Freiflaichen mit der Halfte der eigentlichen Ver-
kaufsflache

= uniberdachte Freiflachen mit einem Drittel der eigentlichen Verkaufs-
flache
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Abb. 62:Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen
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Fachgeschiaft
Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengrofRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.
Fachmarkt
GroReres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Re-
gel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.
Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Verkaufsflache 400 bis unter 1.500 m?, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-
Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 700 und 1.400 m? Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsétzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche 1.500 bis unter 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit
zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 5.000 m?, neben einer leistungsfiahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengréRe Giber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen tiber 1.000 m?, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Fachmarktzentrum

Grol¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/ oder einem Lebensmittel-
Discounter, viele Parkplatze.

Shopping-Center

Grolflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmaérkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkpladtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2014
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9.1.2  Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/ Einwohner p. a.
= (gemaR statistischer Warenkorb fiir 2013)

2.972 €/ Einwohner p. a.

2.696 €/ Einwohner p. a.

5.668 €/ Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KKZ)

=  Periodischer Bedarf:
= Aperiodischer Bedarf:

= Ausgabesatz gesamt:

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-

wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in Mio. €

ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere Einkaufsorte
ab.
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9.1.3 Weitere Kennzahlen

Mittels der Handelszentralitat erfolgt die Zusammenfiihrung von Angebot und
Nachfrage. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit
dem Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt.

Umsatz
Handelszentralitat (in % ) = ——— x 100
Nachfrage

Die Handelszentralitat wird fur

= die gesamte Stadt/ Einheits-/ Samtgemeinde,
= die Warengruppen und

= den periodischen und aperiodischen Bedarf
ausgewiesen.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von iber 100 % einnimmt, flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfllsse Gbersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfllisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdénnen.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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Daruber hinaus werden folgende Kennzahlen ausgewiesen:

Versorgungsgrad/ Verkaufsflichendichte: Wird in Verkaufsflache (in m?) je
Einwohner dargestellt.

Flichenproduktivitat: Stellt den Umsatz (in €) je m? Verkaufsflache (brutto
p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes abziglich
der Kaufkraftabflisse und zuziglich der Kaufkraftzuflisse dar, was den Umsatz
im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt in Mio. €.
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