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1 Einfihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Alfeld (Leine) zu erkennen. Ursachen
dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, anderer-
seits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegeniber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Alfeld (Leine) beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtgemeindlichen
Zentren- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfdhige wie auch stadte-
baulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu
griinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitat und Attraktivitat des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits wer-
den konkrete Entwicklungsziele auch fir die Nahversorgung und Sonderstandorte in Alfeld
(Leine) definiert. Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende woh-
nortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert werden.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Alfeld (Leine) zu sichern und dauerhaft zu
starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsin-
strumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die Ortliche
Bauleitplanung zur Verfiigung. Zudem enthalt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch
Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschafts-
forderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler
und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und An-
siedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Einzelhan-
delsstruktur in Alfeld (Leine) fur alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken, aber
auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potentiale der Einzelhandelsstruktur in Alfeld (Leine):

» Die Stadt Alfeld (Leine) verfigt mit rd. 2,91 m2 VKF/ EW Uber quantitativ gute Aus-
stattungswerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot.

* Auch die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 133 % ist angesichts der zentralort-
lichen Funktion Alfelds als Mittelzentrum als gut zu bewerten. Die Stadt Alfeld
(Leine) weist in nahezu allen Warengruppen durchgangig hohe Zentralitatswerte auf.
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* Die Innenstadt von Alfeld (Leine) zeichnet sich durch ein vielfaltiges Einzelhandels-
angebot aus — rd. 49 % der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe sind dort
ansassig, welche jedoch nur einen Anteil von rd. 28 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache auf sich vereinen.

* Die lokale Einkaufsorientierung in Alfeld (Leine) ist Uberwiegend als angemessen zu
bezeichnen, im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind diese jedoch punktuell
steigerbar.

» Der Einzugsbereich der Stadt Alfeld (Leine) ist im Vergleich zu vorherigen Untersu-
chungen stabil geblieben.

» Die Nahversorgungsstruktur der Stadt Alfeld (Leine) ist sowohl raumlich als auch
quantitativ als gut zu bewerten.

Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Alfeld (Leine):

* Die Innenstadt zeichnet sich vor allem im bestehenden Hauptgeschaftsbereich durch
eine kleingliedrige Grundstiicks- und Ladenstruktur aus, so dass Betriebsansiedlun-
gen von groBeren Einzelhandelsbetrieben erschwert werden.

* Nicht nur die Innenstadt, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten Lagen
verfiigen in Alfeld (Leine) tUber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur
rd. 25 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen aber Gber rd. 53 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache.

= Die Innenstadt von Alfeld (Leine) hat in den letzten 18 Jahren einen deutlichen Be-
deutungsverlust im Sinne von Flachenverlagerungen und -verschiebungen hin zu
stadtebaulich nicht integrierten Lagen erfahren.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Al-
feld (Leine) folgende Ubergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen
empfohlen:

1. Starkung der Innenstadt
2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung erganzender Standorte

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieB3lich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Alfeld (Leine)
entwickelt. Die Zentren- und Standortstruktur in Alfeld (Leine) setzt sich aus

» dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt,
» dem Sonderstandort Neue Wiese / Limmerburg,

= dem Sonderstandort Limmer-West
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= sowie dem Sonderstandort Am Bahnhof

zusammen. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist als Positiviaum fir zentrenrele-
vanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel weiterzuentwickeln. Die
Sonderstandorte gelten als Positiviaume fiir den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. Die Einordnung der Sortimente ist der Alfel-
der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) zu entnehmen. Wesentliches
Ergebnis dieses Einzelhandelskonzepts sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleit-
satze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere
vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische
Festsetzungsmaglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fiir die kinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
einflieBen und auch die besonderen Belange der Handlerschaft in Alfeld (Leine) Beriicksich-
tigung finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag' eine grund-
legende und  strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

" Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche

Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u.a. der politische
Beschluss dieses Konzepts.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grunds-
atze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die &ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
hungen missen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das BauGB und die
BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwéagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als Aus-
pragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und
vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Der raumlich abgegrenzte zentrale
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Versorgungsbereich der Stadt Alfeld (Leine) bildet die essentielle Grundlage zur Konkreti-
sierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsétzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu berlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9
Abs. 2a BauGB. Weiterhin kénnen sich die Kommunen im Rahmen des interkommunalen
Abstimmungsgebots nach § 2 Abs. 2 BauGB auch auf Auswirkungen (gewichtiger Art) auf
ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBe und Struktur ei-
ner Kommune i.d.R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (IZ)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
firden Grund- und
g.r.oB.- / \ Nahversorgungs-
flachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhéltnissen ergeben kann?.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
auf Grund ihrer verkehrsméBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage

2 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.




+ Handel __

sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfiillen®.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt®.

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

» raumlich abgrenzbarer Bereich,

» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen be-
stimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

* eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig
erganzt durch Dienstleistung- und Gastronomieangebot - gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu
sichern.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch
die erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giiltige Kriterien fir
eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete raumliche
Bezugsraum des zentralen Versorgungsbereichs fir die vom Gesetzgeber vorgesehene
Schutzfunktion zu beriicksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die fakti-
schen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abweichend bei der
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts
auch der Erhalt und die Entwicklung (i.S.d. §1Abs.6Nr.4 und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen

4 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
> Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
¢ Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fiir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

» aktuelle und/ oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(raumlich und funktional).

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte erganzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des 6ffentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

» verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche

Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

» ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdit der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stéddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-

~

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestétigt, wonach die
Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniiber zus&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

(oo}
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen.?

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden,

» da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht séamtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

» da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermalBen fir die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

» und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhéhen.

Grundsatzlich ist die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf vor-
zunehmen, um der Anforderung spéaterer Bauleitplanverfahren an eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen Abgren-
zung kann nur in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstiicksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstlickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniiber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugefligt werden sollten,

» oder wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Alfeld (Leine) wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der
Regionalplanung beschrieben.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 (LROP 2012)

Die Stadt Alfeld (Leine) ist im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen enthalt die
folgenden Ziele und Grundsatze zu groBflachigen Einzelhandelsvorhaben, die im Folgen-

8  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.




+ Handel

den zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes fur Alfeld (Leine) Beachtung finden:

.Verkaufsfliche und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten miissen
der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot)®. Der Umfang neuer
Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und
der innergemeindlichen Zentrenstruktur.

Die Trager der Regionalplanung koénnen in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fur EinzelhandelsgroBprojekte jenseits der
Gemeindegrenze des kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel-
oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zielen
zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird wie
bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant
sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrati-
onsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auch aufB3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreich-
baren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes
zulassig,

a) wenn die Verkaufsfliche fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr
als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betragt
oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufs-
flaiche fir das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstim-
mungsgebot). Zur Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandels-
konzepte erstellt werden.

9

Dem Kongruenzgebot wurde durch das OVG Lineburg mit Urteil vom 15.03.2012 (1 KN 152/10) der
Zielcharakter abgesprochen und ist demnach lediglich als Grundsatz der Raumordnung zu beriicksichtigen.

10
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» Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhan-
delsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).”°

Regionalplanerische Vorgaben durch das Regionale Raumordnungsprogramm Kreis
Hildesheim 2001™

Neben den beschriebenen Zielen auf Landesebene gelten fir die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben und fir die Entwicklung der Handelsstandorte in Alfeld (Leine) die
Zielvorgaben des Regionalen Raumordnungsprogramms des Kreises Hildesheim. Das Regi-
onale Raumordnungsprogramm bezieht sich im Wesentlichen auf die landesplanerischen
Vorgaben (s. 0.). Darliber hinaus wird beziiglich der raumordnerischen Steuerung von Ein-
zelhandelsvorhaben nachfolgendes aufgefihrt:

» ,Die Voraussetzungen firr eine langfristige, wettbewerbsneutrale Sicherung bzw.
Wiederherstellung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sollen durch eine starker
vorsorgende Bauleitplanung geschaffen werden. Dazu sollen die Gemeinden ihre
Bebauungsplane an geltendes Planungsrecht anpassen, um die Entstehung von Ein-
zelhandelsgroBprojekten an unerwiinschten Standorten zu verhindern.

» Die Entwicklung neuer Einzelhandelsstandorte soll auf der Grundlage zwischenge-
meindlich abgestimmter Konzepte erfolgen.

» EinzelhandelsgroBprojekte mit vorrangig zentrenrelevanten Angeboten sind nur an
stadtebaulich integrierten Standorten zulassig. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist zu
gewahrleisten.

» Fir die Ortsteile aller Gemeinden ist eine Versorgung mit Gltern des taglichen Be-
darfs in geeigneter Weise zu sichern bzw. zu férdern. Kleinere Verkaufseinheiten
sind moglichst zu erhalten. Zur Stérkung dieser Einrichtungen ist die Biindelung mit

anderen Funktionen zu unterstitzen.”'?

Das derzeit in Erarbeitung befindliche Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Land-
kreis Hildesheim wird fur die zentralen Orte der Planungsregion jeweils das zentrale
Siedlungsgebiet abgrenzen. Fir die Stadt Alfeld (Leine) wird dieses voraussichtlich die
Kernstadt Alfeld (Leine) und gegebenenfalls weitere Bereiche die im direkten raumlichen
und funktionalen Zusammenhang zur Kernstadt stehen mit einbeziehen. Die Abgrenzung
des zentralen Siedlungsgebiets sind insbesondere fiir die Empfehlungen zum Sonderstand-
ort Limmer-West von Bedeutung (vgl. Kapitel 6.3.3).

10

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 (LROP 2012).
" Das RROP befindet sich derzeit in Uberarbeitung.

12

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Hildesheim 2001 (RROP 2001).

11
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts zugrunde
liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschrit-
te erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primérstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen.

Abbildung 2: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-

lichen Standortmerkmale wurden

empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 3:

Quelle:

Stadt + Handel

Befragung
durch ein spezi-

Befragung
durch Stadt +

Erhebung durch
Stadt + Handel

im Rahmen des Einzelhandelskonzepts folgende

Ubersicht {iber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch

Erhebung durch
Stadt + Handel

alisiertes Handel in der sowie durch aus-
Meinungsfor- Innenstadt gewahlte
schungsinstitut Einzelhandler
25. KW 2012 25. KW 2012 27. KW 2012 26. bis 27. KW 25. bis 27. KW
2012 2012

Flachendecken-

Telefonische

Halbstandardi-

Standardisierter

Flachendeckende

de Befragung sierter Fragebogen (er-  Verteilung von

Vollerhebung Stichproben: Fragebogen fasste standardisierten
Alfeld (Leine) (n=415) Kundenanzahl Fragbogen In"der
n=200 =rd. 13.960) Innenstadt (Rick-

' lauf n=24 von 81

Umlandkommu- Fragebogen)
nen n=600

Standortdaten, Einkaufsort nach Kundenherkunft Kundenherkunft Umsatzherkunft

Verkaufsflichen Sortiment, (Einzugsberei- (Einzugsbereiche)
und Sortimente Angebotsli- che) Angebotsliicken
aller Einzelhan-  cken, Gekaufte Sorti- Einschatzung zum
delsbetriebe, Einschatzung mente Einzelhandels-

stadtebauliche
Analyse/ zentr-
energanzende
Funktionen

zum Einzelhan-
delsstandort,

Veranderung
bei der Wahl
der Einkaufsorte

Angebotsliicken

Einschatzung

zum Einzelhan-

delsstandort

standort

Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Alfeld (Leine) flachende-
ckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung (Stand 06/2012) des
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Ladeneinzelhandels vor™. Wegen der grundsétzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstiande - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und erganzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu konnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/ Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts™ vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persénlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei
Ladenleerstéanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriecbs sowie die Offnungszeiten innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Innenstadt, die Nahversorgungsstandorte sowie die sonstigen Standorte erfolgte
eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse.
Starken und Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausge-
stellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die
bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der

3 Eine Auflistung der erhobenen Einzelhandelsbetriebe kann dem Anhang entnommen werden.

4 Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.

14



+ Handel __

Alfelder (Leine) Sortimentsliste und der zukiinftigen raumlichen Steuerung von Einzelhan-
delsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das Kern-
stlick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung im Auftrag der Stadt Alfeld (Leine)™ im
Juni 2012 wurden in Alfeld (Leine) 200 Haushalte befragt und in den Umlandkommunen
600 Haushalte.

Anhand der Haushaltsbefragung wurden auf reprasentative Weise Daten zum Einkaufsort
nach Sortiment gewonnen und es konnten Rickschlisse auf Angebotsliicken gezogen wer-
den. Durch die telefonische Haushaltsbefragung wurden Einschatzungen zum
Einzelhandelsstandort ermittelt sowie Veranderungen bei der Wahl der Einkaufsorte.

Passantenbefragung

Die von Stadt + Handel durchgefiihrte Passantenbefragung in der Innenstadt wurde Anfang
Juli 2012 durchgefiihrt. Die Befragung fand anhand halbstandardisierter Fragebdgen statt.
Insgesamt wurden 415 Passanten befragt. Durch den Fragebogen konnten Daten zur
Kundenherkunft und somit den Einzugsbereichen, zu den gekauften Sortimenten und zu
Angebotslicken erfasst werden. Ebenfalls wurden durch die Passantenbefragung
Einschatzungen zum Einzelhandelsstandort ermittelt.

Kundenherkunftserhebung

Die von Stadt + Handel und ausgewéhlten Einzelhéndlern durchgefiihrte Kundenherkunfts-
erhebung (Postleitzahl-Erhebung) fand von Ende Juni bis Anfang Juli 2012 statt. Uber einen
standardisierten Fragebogen wurden rd. 13.960 Kunden erfasst, die zur Ermittlung der
Kundenherkunft herangezogen werden konnten.

Handlerbefragung

Die von Stadt + Handel durchgefiihrte Befragung der Einzelhandler erfolgte anhand eines
standardisierten Fragebogens, welcher im Rahmen der Bestandserhebung flachendeckend
im gesamten Stadtgebiet verteilt wurde. Im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung wurden
Einschatzungen zum Einzelhandelsstandort, Angebotsliicken sowie die Umsatzherkunft
(Einzugsbereiche) in Alfeld (Leine) abgefragt. Insgesamt kamen jedoch nur 24 Fragebdgen
zuriick. Aufgrund des geringen Riicklaufs sind die Daten der Handlerbefragung nur einge-
schrankt auswertbar.

5 Befragung durch ein spezialisiertes Meinungsforschungsinstitut.
gung P g 9
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Ergénzende Evaluierungsgesprache

Erganzend zu der Bestandserhebung, der Haushalts-, Passanten- und Héandlerbefragung
sowie der Kundenherkunftserhebung wurden Evaluationsgesprache mit lokalen und
regionalen Akteuren zur Bewertung der Stadt Alfeld (Leine) insgesamt und der Alfelder
Innenstadt als Einzelhandelsstandort durchgefiihrt. Diese dienten der Abrundung der
Strukturanalyse im Hinblick auf qualitative Aspekte der Einzelhandelsstruktur von Alfeld
(Leine) und zudem der Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Alfeld
(Leine) in den letzten Jahren.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
hat gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept ein-
flossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis dreimal. Vertreter folgender Institu-
tionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Alfeld (Leine) eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:

» Birgermeister der Stadt Alfeld (Leine)

» Vertreter von Politik und Verwaltung der Stadt Alfeld (Leine)
Fir den Einzelhandel und die Region:

» Vertreter der IHK Hannover

» Vertreter des Handelsverbands Niedersachsen-Bremen e.V.

» Vertreter des Landkreis Hildesheim

» Vertreter des ,Forum Alfeld aktiv"”

=  Vertreter des Einzelhandels aus Alfeld (Leine)

16
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelkonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Alfeld (Leine). Einflhrend werden zundchst die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevodlkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Alfeld (Leine) liegt im Siidosten des Landkreises Hildesheim und ist um-
geben von den Grundzentren Freden (Leine), Delligsen, Duingen, Gronau (Leine) und
Sibbesse. Die nachstgelegenen Mittelzentren — die Stadte Bad Gandersheim und Einbeck —
befinden sich in rd. 22 km, bzw. rd. 25 km Entfernung. Die nachstgelegenen Oberzentren
sind die Stadte Hildesheim (rd. 26 km), Hannover (rd. 50 km) und Salzgitter (rd. 50 km). Die
Stadt Alfeld (Leine) liegt in einer eher landlich gepragten Umgebung.
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Abbildung 3: Lage in der Region
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erarbeitet auf Basis LROP Niedersachsen;

Die Bevolkerungszahl der Stadt Alfeld (Leine) betragt rd. 19.560 Einwohner'®

IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH 2011,
Einwohnerzahlen Stadt Alfeld (Leine) (Stand: 26.04.2012).

, von diesen

leben rd. 54 % in der Kernstadt Alfeld (Leine), der demnach den Siedlungsschwerpunkt der
Stadt bildet. Die restliche Bevolkerung verteilt sich auf die weiteren Ortsteile Alfelds, na-
mentlich: Brunkensen, Dehnsen, Eimsen, Fohrste, Gerzen, Hérsum, Imsen, Langenholzen,
Limmer, Litgenholzen, Rollinghausen, Sack, Warzen, Wettensen und Wispenstein (vgl.

nachfolgende Abbildung).

16 Einwohnerdaten Stadt Alfeld (Leine) (Stand der Daten: 26.04.2012).
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Abbildung 4: Siedlungsstruktur der Stadt Alfeld (Leine)

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Alfeld (Leine).

Wettbewerbsumfeld

Neben den Oberzentren Hildesheim (rd. 103.000 Einwohner) und Hannover (rd. 525.000
Einwohner) ist das Mittelzentrum Hameln (rd. 57.000 Einwohner) ein weiterer
Wettbewerbsstandort im Umfeld der Stadt Alfeld (Leine). Die Stadt Hameln, welche rd. 50
km von Alfeld (Leine) entfernt ist, verfigt Uber rd. 572 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 164.000 m?, darunter die Stadtgalerie Hameln mit einer
Verkaufsflache von rd. 17.500 m2 ', Die Landeshauptstadt Hannover ist ebenfalls rd. 50 km
von Alfeld (Leine) entfernt und verfigt tber mehr als 3.000 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von rd. 845.000 m2. In Hannover ist zudem die Ernst-August-Galerie mit rd.
24.000 m2 Verkaufsflache ans&ssig.'® Die Stadt Hildesheim ist rd. 26 km von Alfeld (Leine)
entfernt und verfliigt Uber rd. 850 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd.
275.000 m2. In Hildesheim ist u.a. die Arneken-Galerie mit einer Verkaufsflache von rd.
27.500 m? ein bedeutender Wettbewerbsstandort.”” Eine Ubersicht und Bewertung iiber
die fur Alfeld (Leine) wesentlichen Wettbewerbsstandorte in der Region kann der
Auswertung der Haushaltsbefragung entnommen werden (vgl. Kapitel 4.3).

7 Vgl. Mérkte- und Zentrenkonzept Stadt Hameln, 2005.
8 Vgl. Einzelhandelskonzept Stadt Hannover, 2011.
% Vgl. Einzelhandelskonzept Stadt Hildesheim, 2008.
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Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Alfeld (Leine) weist keinen direkten Autobahnanschluss auf. Die nachstgelegene
Bundesautobahn (A7) liegt rd. 30 km in &stlicher Richtung entfernt, auBerdem ist in einer
Fahrtzeit von einer knappen Stunde die Bundesautobahn A2 iUber die Bundesstra3e B3 zu
erreichen. Weitere in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung verlaufende BundesstraBen (B1,
B6) sind ebenfalls Uber die B3 angebunden und gewahrleisten die liberregionale Anbin-
dung der Stadt Alfeld (Leine). Das Mittelzentrum Hildesheim ist mit dem Pkw in einer
Fahrtzeit von rd. 40 Minuten und das Oberzentrum Gottingen in rd. einer Stunde zu errei-
chen. Die Stadt Alfeld (Leine) ist durch den Haltepunkt Bahnhof Alfeld (Leine) an das
Regionalbahnnetz in Richtung Hildesheim und Gottingen angebunden. Die Ziige der met-
ronom Eisenbahngesellschaft verkehren im Stundentakt und benétigen nach Géttingen rd.
40 und nach Hannover rd. 35 Minuten. Weitere Einrichtungen des o6ffentlichen Personen-
nahverkehrs stellen die lokalen und regionalen Busliniennetze dar, welche Verbindungen in
die nahe gelegenen Grundzentren anbieten. Die Stadt Alfeld (Leine) weil3t somit eine an-
gemessene Verkehrsanbindung im landlich gepragten Raum auf.

4.2 Angebotsanalyse

In der Stadt Alfeld (Leine) sind insgesamt 163 Einzelhandelsbetriebe ansassig, welche lber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 56.960 m2 verfliigen. Die Anzahl der erfassten Betriebe
ist gegenlber der letzten Erhebung im Jahr 2000 (GfK 2000) um 19 Betriebe gesunken,
gleichzeitig ist die Verkaufsflache um rd. 10.360 m2 gewachsen (vgl. folgende Tabelle).°

2 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus

Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergré3erungen oder -
zusammenschlissen resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geédnderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zurlickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniiber Drittgutachten
kénnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet
werden - so werden durch Stadt + Handel regelmaBig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten hdchstrichterlichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Alfeld (Leine)

198 182 163
rd. 44.108 m2 rd. 46.600 m2 rd. 56.960 m2
rd. 1,95m?2 rd. 2,0 m2 rd. 2,91 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2012; GfK 2000: Stadt- und
Standortmarketing fur die Stadt Alfeld (Leine); GfK 1994: Markt- und Standortgutachten fir
die Stadt Alfeld (Leine); Vergleichswerte: Website HDE 2010, eigene Daten; VKF-Angaben
gerundet.

* ohne Leerstand.
** Bundesdurchschnitt: rd. 1,4 m2/ EW,; Mittelzentren: meist > 2,0 m2 VKF/ Einwohner.

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Alfelds aktuell rd. 2,91 m2 Verkaufsflache entfallen. Die Stadt Alfeld (Leine) hebt
sich dadurch klar vom Bundesdurchschnitt ab, der bei einer Verkaufsflachenausstattung von
rd. 1,46 m? Verkaufsflache je Einwohner liegt.?’ Allgemein liegt die Verkaufsflache je Ein-
wohner in Mittelzentren jedoch meist Gber 2,0 m? je Einwohner. Dennoch weist die Stadt
Alfeld (Leine) eine auch fur Mittelzentren lberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
auf.

Die Stadt Alfeld (Leine) setzt sich aus einer recht dicht besiedelten Kernstadt und aus weite-
ren eher dinn besiedelten Ortsteilen zusammen. Dieses spiegelt sich auch in der
Verkaufsflachenaufteilung im Alfelder Stadtgebiet wider. So sind rd. 86 % der Einzelhan-
delsbetriebe und rd. 80 % der Verkaufsflachen in der Kernstadt Alfeld verortet. Den nachst
bedeutendsten Ortsteil, bezogen auf den gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil, stellt
der Ortsteil Limmer dar, in welchem sich rd. 7 % der Betriebe und rd. 11 % der Verkaufsfla-
chen befinden.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Alfeld (Leine) nach
stadtebaulichen Lagebereichen untergegliedert aufgefiihrt. Hier wird deutlich, dass in dem
ZVB Innenstadt®? zwar mehr als die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe von Alfeld (Leine)
verortet sind, diese jedoch nur gut ein Viertel der Verkaufsflache ausmachen. Dieses zeigt
das hohe Standortgewicht weiterer Einzelhandelsstandortbereiche in der Stadt Alfeld (Lei-
ne). So weisen u.a. die beiden Standortbereiche in stadtebaulich nicht integrierter Lage

21 Vgl. Website HDE 2010.

2 Gemal der Abgrenzung in Kapitel 6.1.
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(Limmer-West und Neue Wiese/ Limmerburg) jeweils einen Anteil von rd. 7 bis 10 % der
gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe auf, verfiigen jedoch lber einen Verkaufsflachen-
anteil von rd. 9 bis 36 %.

Tabelle 5: Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen
84 38 7 16 11 7
52% 23 % 4 % 10 % 7% 4 %
15.830 10.770 2.100 20.400 5.390 2.470
28 % 19 % 4 % 36 % 9 % 4 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2012; VKF-Angaben gerundet; Werte
der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen.
* GemaB Abgrenzung in Kapitel 6.1.

Bei der detaillierten Betrachtung des Verkaufsflachenbestands nach einzelnen Sortiments-
gruppen ist zum einen eine starke Auspragung der Sortimente Baumarktsortiment i. e. S.
und Pflanzen/ Gartenbedarf, gefolgt von der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel, festzustellen. Dieses ist jedoch kein spezifisches Merkmal der Stadt Alfeld (Leine),
sondern ist mit der groBflachigen Betriebstypik der Anbieter dieser Warengruppen zu be-
grinden. Zum anderen wird jedoch auch deutlich, dass es derzeit in einigen wenigen
Sortimentsgruppen in der Stadt Alfeld (Leine) ein eher begrenztes Angebot gibt. Dieses
betrifft unter anderem die Sortimentsgruppen Moébel und Neue Medien/ Unterhaltungs-
elektronik.

Wie bereits dargestellt kommt Einzelhandelsstandorten in stéadtebaulich nicht integrierten
Lagen in Alfeld (Leine) ein hohes Standortgewicht zu. Ein Blick auf die Verteilung der Ver-
kaufsflaichen nach Warengruppen und Lagebereichen (s. Abbildung 5) zeigt, dass die
Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen bei einigen Warengruppen hohe Ver-

N
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kaufsflachen auf sich vereinen. Dies ist insbesondere bei den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Blumen, zoologischer Bedarf, Schuhe/ Lederwaren, Pflanzen/ Gartenbedarf,
Baumarktsortiment i. e. S., Sportartikel/ Fahrrader/ Camping und Mobel der Fall. In den
stadtebaulich nicht integrierten Lagen in Alfeld (Leine) werden demnach nicht nur solche
Warengruppen angeboten, die innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nicht sinnvoll
untergebracht werden kdnnen (wie z.B. Pflanzen/ Gartenbedarf, Baumarktsortiment i. e. S.
und Mobel), sondern auch viele Angebote, die regelmaBig in Innenstadten angeboten
werden (wie z.B. Schuhe/ Lederwaren) bzw. Angebote die der Nahversorgung dienen (wie
z. B. Nahrungs- und Genussmittel).

Neben den stadtebaulich nicht integrierten Lagen kommt den stadtebaulich intergierten
Lagen innerhalb des Einzelhandelsgefiiges in Alfeld (Leine) ein nennenswerter
Verkaufsflachenanteil zu, vor allem in den Sortimentsbereichen Pflanzen/ Gartenbedarf,
Baumarktsortiment i. e. S. sowie Nahrungs- und Genussmitteln. In der Innenstadt von Alfeld
(Leine) sind vor allem Angebote des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfsbereichs
vorzufinden, die um einige Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs erganzt
werden.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Alfeld (Leine) ist demnach insge-
samt als eher negativ zu bewerten. So befindet sich ein nicht unerheblicher
Verkaufsflachenanteil der Ublicherweise zentrenpragenden oder fiir die Nahversorgung re-
levanten Sortimentsverkaufsflache auBerhalb der Innenstadt von Alfeld (Leine) und damit
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.
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Bei einem Vergleich des Einzelhandelsbestands innerhalb der historischen Wallanlage ge-
mafB der Abgrenzung des GfK Einzelhandelsgutachtens von 2000 mit dem heutigen
Bestand an Einzelhandelsbetrieben in diesem Bereich, ist deutlich erkennbar, dass die In-
nenstadt zwischen 1994 und 2012 einen zunehmenden Bedeutungsverlust zu verzeichnen
hat. Die Lagen im Ubrigen Stadtgebiet von Alfeld (Leine) haben einen bedeutenden Zu-
wachs aufgrund von vermehrten Neuansiedlungen in diesen Bereichen erfahren (vgl.
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 6: Einzelhandelsbestand (VKF) nach Lage im Vergleich (1994-2012)

Anzahl Betriebe

Verkaufsflache (in nm?)

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

B [nnenstadt (Abgrenzung gemal3 GfiK 2000) B Gbriges Stadtgebiet

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2012; GfK 2000: Stadt- und Standort-
marketing fur die Stadt Alfeld (Leine); *Innenstadt gem&B Abgrenzung 2000.

4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung neben der Haushaltsbefragung u. a. auch auf sekundarstatisti-
sche Rahmendaten der IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH (IBH) zurickgegriffen. Die
Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts Al-
feld (Leine).

4 Markt- und Standortanalyse 25
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Alfeld (Leine) verfigt gemaB IBH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd.
101,4 Mio. € pro Jahr. Fur einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer herangezogen. Alfeld (Leine) weist laut IBH eine Kaufkraftkennziffer von
rd. 98,7 auf, diese liegt damit leicht unter dem Durchschnittswert des Bundes von 100.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der 6rtlichen Kaufkraft, die in Alfeld (Leine)
durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt um-
gekehrt den Kaufkraftanteil der Alfelder Bevdlkerung dar, der von anderen
Einzelhandelsstandorten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GréBen lassen wich-
tige Aussagen zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Alfeld (Leine) zu.

Zur Ermittlung dieser KenngréBen dient die Haushaltsbefragung; im Ergebnis liefert diese
Befragung Daten zur sog. lokalen Einkaufsorientierung und somit Annaherungswerte fur die
Kaufkraftbindung (vgl. folgende Abbildung).

Die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Alfelder
Kaufkraft in andere Stadte abflieBt, so z. B. in die nachstgelegenen Oberzentren Hildes-
heim und Hannover. Die Auspragung der lokalen Einkaufsorientierung variiert zwischen den
untersuchten Warengruppen, kann im Durchschnitt Uber alle Warengruppen jedoch mit
rd. 80 % angegeben werden.

Es wird deutlich, dass Alfeld (Leine) bei kurzfristigen Bedarfsgiitern eine hohe lokale Ein-
kaufsorientierung erzielen kann. Bei den mittelfristigen Warengruppen liegt die lokale
Einkaufsorientierung allerdings bis auf die Warengruppen Pflanzen/ Gartenbedarf sowie
Baumarktsortiment i. e. S. deutlich unter 80 %. In diesen Warengruppen besteht eine hohe
Einkaufsorientierung auf die Einzelhandelsstandorte in den Stadten Hannover und Hildes-
heim.

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern fiihrt das Angebot in den Oberzen-
tren Hannover und Hildesheim zu einem Kaufkraftabfluss aus Alfeld (Leine). Bei den
mittelfristigen Bedarfsgitern trifft dies vor allem bei den Sortimentsgruppen GPK/ Hausrat/
Einrichtungszubehor und Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente zu. Ein Kaufkraft-
abfluss bei den langfristigen Bedarfsgitern findet zum groBBten Teil bei der
Sortimentsgruppe Mobel statt. Dort flieBen rd. 30 % an die Stadt Hannover und rd. 20 %
an die Stadt Hildesheim ab, wodurch nennenswerte Nachfrageanteile aus Alfeld (Leine) er-
zielt werden. Die Stadt Alfeld (Leine) selbst erlangt in der Warengruppe Méobel nur
rd. 25 %. Dieses ist insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass in der Stadt Alfeld (Leine)
kein groBeres Mobelhaus ansassig ist.
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Lokale Einkaufsorientierung (Haushaltsbefragung) in Alfeld (Leine)

Abbildung 7
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Einkaufsorientierung der Umlandkommunen (Haushaltsbefragung)

Abbildung 8
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Die telefonische Haushaltsbefragung der Umlandkommunen hat ergeben, dass lber alle
Warengruppen verteilt ein nennenswerter Kaufkraftzufluss aus dem Umland fir Alfeld (Lei-
ne) festzustellen ist. Auch in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs kann
Alfeld (Leine) nennenswerte Kaufkraftzuflisse aus dem Umland erzielen. Hier wird deutlich,
dass Alfeld (Leine) aufgrund des guten Betriebstypenmixes auch im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich einen attraktiven Einkaufsort fir die Bewohner der Umlandkommunen darstellt.

Bei den mittelfristigen Bedarfsgutern findet in allen Sortimentsgruppen ein Kaufkraftzufluss
von mindestens 20 % statt. Besonders hohe Kaufkraftzuflisse sind in den Warengruppen
Baumarktsortiment i. e. S. (rd. 55 %), Pflanzen/ Gartenbedarf (rd. 42 %), Sportartikel/ Fahr-
rader/ Camping (rd. 42 %) und Schuhe/ Lederwaren (rd. 40 %) festzustellen.

Auch bei den langfristigen Bedarfsgiitern werden Kaufkraftzufliisse aus den umliegenden
Kommunen generiert. Im Sortimentsbereich Mébel werden die geringsten Kaufkraftzuflisse
erzielt, was an dem fehlenden Angebot begriindet ist. Bei den weiteren Sortimentsgruppen
des langfristigen Bedarfs liegen die Kaufkraftzufliisse oberhalb von 20 %.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Alfeld (Leine)

Zur Ermittlung der Kundenherkunft und des Einzugsbereichs der Stadt Alfeld (Leine) dienen
die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung sowie der Passantenfrequenzzahlung. Die
von Stadt + Handel im Juni und Juli 2012 durchgefiihrte Kundenherkunftserhebung hat er-
geben, dass rd. 57 % der Kunden in der Gesamtstadt aus der Stadt Alfeld (Leine) selbst
kommen und die weiteren 43 % der Kunden aus dem Umland von Alfeld (Leine) anreisen
(vgl. nachfolgende Tabelle). Aus dem nahegelegenen Delligsen kommen rd. 12 % der Kun-
den, weitere rd. 5 % aus Freden (Leine), rd. 4 % aus Duingen und rd. 3 % aus Sibbesse. Die
Passantenbefragung in der Innenstadt hat ergeben, dass rd. 73 % der Kunden aus Alfeld
(Leine) stammen und demnach rd. 27 % aus den umliegenden Kommunen in die Alfelder
Innenstadt kommen.
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Abbildung 9: Kundenherkunft (Kundenherkunftserhebung, Passantenbefragung)

Kundenherkunftserhebung

11%
(Gesamtstadt)

Passantenbefragung

10%
(Innenstadt)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W Alfeld (Leine) B Delligsen B Freden (Leine) O Duingen B Sibbesse
B Gronau O Bruggen O Everode OElze O Eime
B Coppengrave B Lamspringe B Banteln O sonstiger Wohnort Ok. A.

Quelle: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 06-07/ 2012, n=13.960; Passantenbefragung (in
der Innenstadt) Stadt + Handel 07/ 2012, n=415; Angaben bezogen auf die Gesamtzahl
der Befragten.

Als Grundlage zur Abgrenzung des Einzugsbereichs der Stadt Alfeld (Leine) dient die zuvor
dargestellte Kundenherkunftserhebung. Die Stadt Alfeld (Leine) weist einen Einzugsbereich
auf, der im Wesentlichen das Stadtgebiet von Alfeld (Leine) selbst sowie die direkt benach-
barten Orte wie z.B. Briiggen, Hoyershausen, Duingen, Coppengrave, Delligsen, Freden
(Leine) Winzenburg und Everode umfasst (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 6: Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung
Kundenwohnort (Stadt/ Anzahl der Kunden in % der . .
- PLZ-Gebiet) Einwohner Anzahl| der Kunden Gesamtkundenzahl Kunden in % der Einwohner
o Alfeld (Leine), davon 19.560 7.952 57% 41%
c - Kernstadt 10.555 5.536 40% 52%
l\ol{ - Ortsteile 9.005 2.416 17% 27%
Everode 519 167 1% 32%
Hoyershausen 506 119 1% 24%
N Freden (Leine) 3.075 663 5% 22%
ﬂc) < Coppengrave 708 151 1% 21%
o Briggen 933 183 1% 20%
N Delligsen 8.371 1.633 12% 20%
Duingen 2.911 519 4% 18%
\_[Winzenburg 744 106 1% 14%
Landwehr 525 57 0% 11%
Harbarnsen 617 62 0% 10%
Woltershausen 848 75 1% 9%
Rheden 1.159 88 1% 8%
Marienhagen 830 62 0% 7%
Banteln 1.573 105 1% 7%
™ Sibbesse 6.305 407 3% 6%
w< Eime 2.783 152 1% 5%
c Sehlem 959 41 0% 4%
,9‘ Weenzen 421 17 0% 4%
Gronau 5.244 208 1% 4%
Lamspringe 3.541 139 1% 4%
Despetal 1.356 28 0% 2%
Elze 9.087 158 1% 2%
Eschershausen 5.326 71 1% 1%
Betheln 1.019 13 0% 1%
& Kreiensen 6.990 72 1% 1%
benac!\barte Stadte/ } 5.296 38% :
Gemeinden gesamt
auswartige Stadte/ ) 711 5% .
Gemeinden gesamt
Gesamt - 13.959 100% -

Quelle:

jeweiligen Kommunen.

Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 06-07/ 2012, n=13.960; Einwohnerdaten der

Diese Abgrenzung deckt sich im Groben mit dem ermittelten Einzugsbereich im Einzelhan-
delsgutachten aus dem Jahr 2000, so dass der Einzugsbereich von Alfeld (Leine) stabil
geblieben ist. Die in der nachfolgenden Abbildung zu erkennenden Abweichungen erge-
ben sich durch eine andere Darstellungsart. Die von Stadt+ Handel vorgenommene
Abgrenzung des Einzugsbereichs erfolgt auf Grundlage der Postleitzahlengebiete. Zone 1
des Einzugsbereichs umfasst das Stadtgebiet von Alfeld (Leine) und Zone 2 bezieht insbe-
sondere die westlich und sudlich gelegenen Umlandkommunen mit ein.
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Abbildung 10: Einzugsgebiet der Stadt Alfeld (Leine) (Kundenherkunftserhebung)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 06-07/ 2012,
© GeoBasis-DE / BKG 2010; die Abgrenzung des Einzugsgebiets der Stadt Alfeld (Leine)
wurde von Stadt + Handel auf Grundlage der Abgrenzungen der Postleitzahlengebiete be-
stimmt. Das tatsachliche Einzugsgebiet kann daher von dem kartographisch dargestellten
abweichen, so kann u.a. davon ausgegangen werden, dass das Einzugsgebiet der Stadt Al-
feld (Leine) lediglich das nérdliche Gemeindegebiet von Kreiensen umfasst.

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umséatze”® im Alfelder Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fur Alfeld (Leine) spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird entsprechend der
Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur laufend aktualisiert. Hochgerechnet auf
den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlcksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Alfeld
(Leine) und dem Einzugsbereich) eine Datenubersicht des Umsatzes im Alfelder (Lei-
ne) Einzelhandel.

» Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor

B Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikroraumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein, wie die mit
Blick auf das mdgliche Umsatzpotential relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (zentraler Versorgungsbereich, Gewerbegebiet,
Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtgemeindlicher Einzelhandelsumsatz von rd.
135,3 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Fast die Halfte dieses Umsatzes wird durch die tUber-
wiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein Drittel des
Umsatzes entfallt auf mittelfristige Bedarfsglter und rd. 15 % entfallen auf die langfristigen
Bedarfsguter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
rd. 133 %.?* Gegenliber dem Erhebungszeitraum 2000 (Zentralitat: 119 %) ist demnach ei-
ne Steigerung des Zentralitatskennwertes zu verzeichnen, was u. a. auf Veranderungen im
Einzelhandelsbestand (siehe oben) zuriickzufihren ist?. Die ermittelte Einzelhandelszentra-
litét von rd. 133 % ist angesichts der zentralortlichen Funktion Alfelds als Mittelzentrum als
gut zu bewerten.

2 Die Zentralitdt gibt das Verhéltnis des drtlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

% Vgl. GfK 2000.

2 An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass die angegeben Einzelhandelszentralitdten auf verschiedenen Da-
tengrundlagen ermittelt worden sind (GfK Kaufkraftzahlen und IBH Kaufkraftzahlen). Diese
Datengrundlagen sind nicht hundertprozentig zu vergleichen, da sie auf verschiedenen Modellrechnungen
basieren, Tendenzen lassen sich jedoch durchaus ableiten.
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Tabelle 7: Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Alfeld
(Leine)

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitat
Jahres- (Mio. €) (in %)
umsatz
(Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich

56.960 135,3 101,4

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2012; Kaufkraftzahlen: IBH 2011.

Alfeld (Leine) kann nahezu bei allen Warengruppen Zentralitaten oberhalb von 100 % errei-
chen, so dass in nahezu allen Warengruppen ein rechnerischer Kaufkraftzufluss festzustellen
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ist. Alfeld (Leine) kann im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt eine Zentralitat von 125 %
aufweisen. Die Zentralitdt im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt bei rd. 181 %, welche fir
hohe Kaufkraftzufliisse spricht. Insbesondere die Angebote in den Warengruppen Pflanzen/
Gartenbedarf und Baumarktsortiment i. e. S. bedingen sehr hohe Kaufkraftzuflisse. Ledig-
lich die Zentralitat im langfristigen Bedarfsbereich liegt mit rd. 96 % leicht unterhalb von
100 %. Dies ist insbesondere mit dem bereits erwahnten fehlenden Angebot in der Waren-
gruppe Mobel zu begrinden, welches in dieser Warengruppe zu hoheren
Kaufkraftabflissen aus Alfeld (Leine) fiihrt und auch den eher niedrigen Zentralitatswert in
der Warengruppe GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor erklart, da diese Waren regelmaBig
als Randsortimente in Mébelmarkten angeboten werden. Weiterhin ist die Zentralitat der
Warengruppe Neue Medien/ Unterhaltungselektronik von rd. 89 % fir ein Mittelzentrum als
niedrig zu bewerten.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotentialen und werden im Kap. 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

4.4 Ubersicht Gber die Zentren- und Standortstruktur in Alfeld (Leine)

Die Stadt Alfeld (Leine) verfligt tGber eine Zentrenstruktur, die durch einen zentralen Ver-
sorgungsbereich und drei erganzenden Sonderstandorte gepragt ist. Nachstehende
Abbildung zeigt die Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in der Stadt Alfeld
(Leine) auf. Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als dem wichtigsten
Einzelhandelsstandort bieten die Sonderstandorte insbesondere fir den nicht-
zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel Entwick-
lungspotentiale.
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Abbildung 11: Die Zentren- und Standortstruktur in Alfeld (Leine)
.:',.EF.'"-:F- A - el

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).

Eine ausfihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt und der Sonderstandorte in der Stadt Alfeld (Leine) erfolgt in Kapitel 6.
In diesem Kapitel werden die Standorte nadher analysiert und bewertet sowie abschlieBend
sowohl| Empfehlungen zur kiinftigen Versorgungsfunktion der einzelnen Standorte als auch
Optionen zur Weiterentwicklung der Standorte unter Beriicksichtigung der Gbergeordneten
gesamtstadtischen Ziele und der gesamtstadtischen Ansiedlungspotentiale naher darge-
stellt.

4.5 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der
Einzelhandelssituation in Alfeld (Leine)

Zu den fiir den Einzelhandel in Alfeld (Leine) wesentlichen Rahmenbedingungen z&hlt:

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Alfeld (Leine) liegt mit rd. 98,7 leicht
unter dem Bundesdurchschnitt.
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» Alfeld (Leine) nimmt eine Lage in dem eher landlich gepréagten Umland ein und ist
von mehreren Grundzentren umgeben.

» Alfeld (Leine) ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem immer-
hin rd. 54 % der Einwohner im Hauptsiedlungskérper wohnen, aber weitere 46 % auf
mehrere dul3ere Siedlungsbereiche verteilt sind.

* Die lokale Einkaufsorientierung auf die Stadt Alfeld (Leine) ist als gut zu bewerten.

» Der Einzugsbereich der Stadt Alfeld (Leine) ist im Vergleich zum Einzelhandelsgut-
achten aus dem Jahr 2000 stabil geblieben.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 163 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 52 % im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt angesiedelt, wodurch sich eine hohe Vielfalt und eine interessante Ange-
botsmischung in der Innenstadt ergeben.

* Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von rd. 133 % ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion Alfelds als Mittelzentrum als gut zu bewerten, so ist ein
Kaufkraftzufluss aus den benachbarten Grundzentren gegeben.

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht Alfeld (Leine) eine Zentralitat von
rd. 125 %, so dass die quantitativen als angemessen berwertet werden konnen.

» Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Alfeld (Leine) konzentrieren sich
Uberwiegend auf den Kernsiedlungsbereich und fihren hier zu einer guten fuBlaufi-
gen Versorgung. Lediglich im Sldosten und Osten der Kernstadt Alfeld (Leine) ist
jedoch ein raumlich unterversorgter Bereich zu identifizieren.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

* Nicht nur die Innenstadt, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten Lagen
verfiigen Uber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur rd. 25 % der
Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen aber Uber rd. 53 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache.

= Die Innenstadt hat im Zeitraum zwischen 1994 und 2012 einen nennenswerten Be-
deutungsverlust gegenlber den lbrigen Einzelhandelslagen in Bezug auf den Anteil
der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe als auch der Verkaufsflache erfahren.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven  Einzelhandelsmerkmale Alfelds fir die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. Andererseits sollten praxisnahe und
marktgerechte Optimierungslosungen fir diejenigen Aspekte entwickelt werden, die eher
kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in den nachfolgenden Teilbausteinen die-
ses Konzepts in stadtebaulicher Sicht als auch funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Alfeld (Leine) zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengeflhrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfiigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwéagungsprozess
unter Berlicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

» Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Alfeld
(Leine) korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten
Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potentialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Alfelds gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenliber dem Neuansiedlungspotential neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist. Bei jeglichen Ansiedlungs-, Erweiterungs-
und Verlagerungsvorhaben sind die Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 6.5.2 zu beachten.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwaértigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Alfeld (Leine) werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 12: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in der = Entwicklung der
Kommune / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

=  Entwicklung der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro
Einwohner

= ggf. Verschiebung sortiments-
spezifischer Ausgabenanteile

~~

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2022
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

iy

.Ziel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
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Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zuge-
ordnetes  Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte
Grundversorgung der ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von zwei Zielspannweiten (Minimal- und Maximalziel) wird ein Korri-
dor eroffnet, der ein Spektrum an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik
und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — un-
ter Bericksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender
angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Alfeld (Leine) werden
Daten des Niedersachsischen Instituts fir Wirtschaftsférderung, des Niederséchsischen
Landesamts fur Statistik sowie der Bertelsmannstiftung zugrunde gelegt. Die Bevdlke-
rungsprognosen umfassen drei Entwicklungsvarianten. Alle drei Bevolkerungsprognosen
erwarten eine Abnahme der Bevolkerungszahl in den nachsten zehn Jahren zwischen
rd. 8 % und rd. 11 %. Die Bevolkerungsentwicklung in den umliegenden Kommunen zeigt
ahnliche Tendenzen auf.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine deutlichen Impulse
fur die kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.
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Abbildung 13: Zukinftige Bevolkerungsentwicklung in Alfeld (Leine)
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Niedersachsisches Institut fir Wirtschaftsforschung 2010; Niederséchsisches Landesamt fiir
Statistik 2004; Bertelsmann Stiftung: Wegweiser Kommune.

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur

noch rd. 28 % ausmacht.
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Abbildung 14: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut:
Einzelhandel Branchendaten 2007.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben? seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fiir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens wird daher eine stagnierende Entwicklung mit sortimentsspezifischen
Unterschieden eingestellt.

Berlicksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Die Flachenproduktivitat stellt den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m? Verkaufsfla-
che dar. In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der
Verkaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleich-
zeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat
stetig abnahm.

7 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst,
lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die
reale Entwicklung beschreiben.

42



+ Handel __

Abbildung 15: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 1993 bis 2010
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut:
Einzelhandel Branchendaten 2007.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwéacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise in einigen Warengruppen — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten
gerechnet werden.

Fir die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in Alfeld (Leine) werden auf der erlauterten
Ausgangsbasis mit einer Perspektive bis 2017 bzw. 2022 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Alfeld (Leine) betragt rd. 133 % (vgl. Kapitel 4).
Hieraus erwachsen fiir einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildungen; Ziel-Zentralitat durch gestrichelte orangefarbe-
ne Linie gekennzeichnet).

Uber alle Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs erzielt die Stadt Alfeld (Lei-
ne) bereits heute eine Zentralitdt von rd. 125 %. Fir alle Sortimente des kurzfristigen
Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von bis zu rd. 125 % entwicklungspolitisch und
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gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente
grundsétzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbereich), gemessen an
der jeweils vor Ort verfiigbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, vollstandig zur Verfu-
gung gestellt werden sollen.

Abbildung 16: Zentralitaten nach Warengruppen und Zielzentralitat (kurzfristiger Bedarfsbe-

reich)
Nahrungs- und Genussmittel 125%
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken 131%
Blumen, zoologischer Bedarf 129%
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 109%
kurzfristiger Bedarfsbereich | 1125%

[
T

0% 50% 100% 150% 200% 250%

Quelle: Eigene Annahmen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2012;
Kaufkraft: IBH 2011; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; = abgeleitete
Zielzentralitdt im Rahmen der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Alfeld (Leine).

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht die Stadt Alfeld (Leine) bereits
heute eine Kaufkraftabschépfung von rd. 97 % und ist demnach innerhalb der Stadt Alfeld
(Leine) kaum steigerbar. Inklusive der Kaufkraftzuflisse ergibt sich fir Alfeld die heutige
Zentralitat von rd. 125 % und sollte als Minimalziel als Ziel-Zentralitat gehalten werden. Als
ambitioniertes Ziel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kann eine Zielzentra-
litdat von 150 % angenommen werden. Durch die Lage von mehreren Grundzentren im
raumlichen Umfeld von Alfeld (Leine), die selbst keinen vollstandigen Betriebstypenmix
vorhalten kénnen, besteht fir die Stadt Alfeld (Leine) die Moglichkeit die Kaufkraftabschop-
fung in der Zone 2 des Einzugsgebiets zu erhdhen. Ahnlich stellt sich die Ausgangslage im
Sortimentsbereich Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken dar. Die aktuelle Zentralitat
von rd. 131 % sollte als Minimalziel gehalten werden. Bedingt durch die Insolvenz des
Schlecker Konzerns wurden in der Zone 2 des Einzugsgebiets mehrere Schlecker Drogerie-
fachmarkte geschlossen. Es ergibt sich daher die Moglichkeit, dass die Stadt Alfeld (Leine)
einen Teil dieser freigewordenen Kaufkraft an sich bindet. Demnach wird als ambitioniertes
Ziel eine Zielzentralitdt von rd. 175 % fur die Sortimentsgruppe Drogerie/ Parfimerie/
Kosmetik, Apotheken als plausibel angesehen. Fir die weiteren Sortimentsbereiche des
kurzfristigen Bedarfsbereichs wird als Zielzentralitét die aktuellen bestehenden Zentralita-
ten angenommen, da fiur Alfeld (Leine) in diesen Sortimentsgruppen keine
Entwicklungsmdglichkeiten gesehen werden und somit die aktuellen Zentralitaten gehalten
werden sollten.

Fir die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs wird in Alfeld (Leine) kiinftig als Mi-
nimalziel eine Zielzentralitdt von rd. 150 % und als Maximalziel eine Zielzentralitdt von
rd. 160 % als realistisches Ziel als plausibel erachtet. Betrachtet man die bereits heute er-
reichten Zentralitdten im mittelfristigen Bedarfsbereich kann fir Alfeld (Leine) eine
durchschnittliche Zentralitat von rd. 150 % (ohne die Warengruppen Baumarktsorti-
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ment i. e. S. und Pflanzen/ Gartenbedarf) festgestellt werden und soll entsprechend des
Minimalziels gehalten werden. Es ist jedoch durchaus plausibel, dass die Stadt Alfeld (Leine)
die Kaufkraftbindung im mittelfristigen Bedarfsbereich steigern kann, sodass als Maximal-
ziel eine Zielzentralitdat von rd. 160 % angenommen wird. Wie in der nachfolgenden
Abbildung zu sehen, bestehen bereits durch das Minimalziel in einigen Warengruppen
Entwicklungspotentiale.

Abbildung 17: Zentralitdten nach Warengruppen und Zielzentralitat (mittelfristiger Bedarfsbe-
reich)

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf 236%
Baumarktsortiment i.e.S. 224%

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

mittelfristiger Bedarfsbereich ! 1181%

0% 50% 100% 150% 200% 250%

Quelle: Eigene Annahmen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2012;
Kaufkraft: IBH 2011; PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; = abgeleitete
Zielzentralitdt im Rahmen der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Alfeld (Leine).

Fir die Sortimente des langfristigen Bedarfs soll dauerhaft eine Ziel-Zentralitat zwischen rd.
110 % (Minimalziel) und rd. 120 % (Maximalziel) angestrebt werden. Alfeld (Leine) erreicht
bereits heute eine Zentralitat von rd. 110 % (ohne die Warengruppe Mobel) im langfristigen
Bedarfsbereich und diese soll als Minimalziel gehalten werden. Als Maximalziel wird eine
Zielzentralitat von rd. 120 % als plausibel erachtet, da es durchaus méglich erscheint die Ei-
genbindung zu steigern. Eine gesonderte Betrachtung erfdhrt die Warengruppe
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik. Fir die Zielzentralitaten in dieser Waren-
gruppe wird sich an der Zielzentralitat der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
bzw. Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken orientiert, da es sich bei diesem Sorti-
ment, ahnlich wie bei den genannten Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs, um
ein wohnortnah nachgefragtes Sortiment handelt.
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Abbildung 18: Zentralitaten nach Warengruppen und Zielzentralitat (langfristiger Bedarfsbe-
reich)

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 4 169%

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 172%
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche g 163%

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck
Sonstiges 167%
langfristiger Bedarfsbereich (l 196%
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2012;
Kaufkraft: IBH 2011; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; << = abgeleitete
Zielzentralitdt im Rahmen der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Alfeld (Leine).

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende
Tabelle:

Tabelle 8: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Abnahme zwischen 8 und 11 %

zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Stagnation mit sortimentsbezogenen
Unterschieden

leichte Abnahme der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft aufgrund der deutlich negativen
Bevolkerungsentwicklung

leichte Impulse, da tendenziell steigend

sortimentsspezifische Impulse in einigen
Warengruppen

Quelle: Eigene Darstellung.
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Alfeld (Leine)

In der nachfolgenden Tabelle wird der kiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen dargestellt. Die Prognose ergibt sich aus den oben dar-
gestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-
Zentralitaten fur die Stadt Alfeld (Leine).
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Tabelle 9:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Alfeld (Leine) in m2 VKF bis 2022

Entwicklungsrahmen
Warengruppe

Moderates Ziel Ambitioniertes Ziel

Nahrungs- und Genussmittel - 1.400 m2

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 500 m?2

Blumen, zoologischer Bedarf - .

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher - -

Mittelfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung - 500 m?2
Schuhe/ Lederwaren - -
Pflanzen/ Gartenbedarf - -
Baumarktsortiment i. e. S. - -

Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat/ Einrich-

2 2
tungszubehor S0 m AL m

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumen-

100 m? 300 m?
te

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Langfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopéadische Artikel/
Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche - i

Mébel 3.500 m2 4.200 m?2

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 100 m?2 200 m2

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 200 m?2 500 m?2
Uhren/ Schmuck - ;

Sonstiges - -

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2012; Werte gerundet.
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Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fiir die Perspektive bis 2022
verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten, der Schwerpunkt liegt
im Bereich langfristiger Bedarfsguter. Die in der zuvor dargestellten Tabelle ersichtlichen
Verkaufsflachenpotentiale fir Alfeld (Leine) ermdglichen die folgenden Entwicklungen in
den Warengruppen:

* Nahrungs- und Genussmittel: Das Verkaufsflachenpotential entspricht ungefahr einer
Ansiedlung eines neuen Lebensmittelmarktes sowie einer Verkaufsflachenarrondie-
rung der bestehenden Anbieter. Unter Berlcksichtung des im Nachgang der
Bestandserhebung angesiedelten Lebensmitteldiscounters am Sonderstandort Am
Bahnhof sowie der aktuell in Rede stehenden Ansiedlung eines Lebensmittelvollsor-
timenters am Kaiserhof ist dieses rechnerische Verkaufsflachenpotential bereits
ausgereizt, sodass weitere Entwicklungen héchstwahrscheinlich zu Umsatzumvertei-
lungen fihren werden.

» Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheke: Das Verkaufsflachenpotential ist fir die
Ansiedlung eines weiteren Drogeriefachmarktes ausreichend.

» Bekleidung: Das Verkaufsflachenpotential ist fir die Ansiedlung weiterer kleinerer
Bekleidungsgeschéfte ausreichend.

» GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor: Das Verkaufsflachenpotential ist fir die Ansied-
lung weiterer Fachgeschafte ausreichend.

» Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente: Das Verkaufsflachenpotential ist fir
die Ansiedlung weiterer Fachgeschafte ausreichend.

» Mobel: Das Verkaufsflachenpotential ist fur die Ansiedlung eines Spezialanbieters
ausreichend, es entspricht jedoch nicht der GréBBenordnung von aktuell géngigen
Mobelmarkten.

» Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate und Neue Medien/ Unterhaltungselektronik: Das
Verkaufsflachenpotential ist fir die Ansiedlung eines Fachmarktes oder fir eine Er-
weiterung bestehender Betriebe ausreichend.

Fir Alfeld (Leine) bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion der
Stadt Alfeld (Leine) als Mittelzentrum in einigen Warengruppen durch neue Angebo-
te und Verkaufsflachen gestarkt, erweitert und verbessert werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tential neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch
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Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern?® nur bedingt zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
ein ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und einge-
schréankten Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Alfelder (Leine) Zentrenstruktur
einerseits oder die flichendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resul-
tiert,

*» und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell missen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotential entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fiir ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu beriicksichtigende Marktfaktoren® zu-
grunde; diese konnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die
vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, koénnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Ent-
wicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Alfeld (Leine) korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinsch-
ten Standorten angesiedelt werden.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Alfeld (Leine)

Als Grundlage zur Erarbeitung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung fir Alfeld (Lei-
ne) dienten die im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises vorgestellten
Entwicklungsszenarien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Alfeld (Leine). Die Erarbei-
tung von Szenarien fur die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen zentralen
Baustein des Einzelhandelskonzepts bei der Erarbeitung der Zielebene dar. Die Szenarien
basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und wurden hin-
sichtlich  ihrer jeweiligen unterschiedlichen okonomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen bewertet. Auf diese Weise wurde eine wichtige Grundlage fur die Leitbild-

2 Als solche kdnnen Anbieter angesehen werden, die sich von bisherigen Anbietern am Markt aufgrund ihrer
Produktdarbietung unterscheiden (z.B. Apple-Store) oder die ein spezielles Angebot darbieten, welches
sich von den weiteren Angeboten in der Sortimentsgruppe unterscheidet (z.B. Feinkostgeschéfte).

2 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegentber Mitbewerbern etc.
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diskussion geschaffen, die sich mit den verbindlichen Zielvorstellungen fiir die gesamtstad-
tische Einzelhandelsentwicklung auseinandersetzt.

Im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises — mit Teilnehmern aus der Politik und der Ver-
waltung, des Einzelhandels, der regionalen Institutionen sowie des Gutachterbiiros —
wurden die zwei Szenarien und ihre Folgewirkungen diskutiert. Die Empfehlung fir ein
kiinftig zu verfolgendes Szenario bildet die Grundlage fur die Entwicklung der Umsetzungs-
und Sicherungsinstrumente.

Zunéchst stand das Szenario ,Fokussierung auf die Innenstadt” zur Diskussion. Im Mit-
telpunkt dieses Szenarios steht die Einzelhandelsentwicklung, vor allem mit
zentrenrelevantem Einzelhandel, im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Folgende
Chancen sind mit diesem Szenario verbunden:

» Attraktivitatssteigerung und Attraktivitatssicherung der Innenstadt
* Minderung des Bedeutungsverlusts der Innenstadt
» Langfristige Starkung der Innenstadt als zentraler Einkaufsort in Alfeld (Leine)
» Entwicklung Kongruent mit den Zielen der Raumordnung
Den genannten Chancen stehen dennoch auch folgende Risiken gegeniber:

» Bedeutungsverlust bestehender Einkaufsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage
sowie auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

= Restriktionen fiir einige neue Betriebsansiedlungen in der Innenstadt, da hier ggf.
geeignete Entwicklungsflachen vor allem kurzfristig nicht zur Verfliigung stehen
konnten.

Als weiteres Szenario wurde daran anschlieBend das Szenario ,Freies Spiel der Krafte” im
Arbeitskreis diskutiert. Bei diesem Szenario steht gesamtstadtisch vor allem eine quantitati-
ve Einzelhandelsentwicklung in Alfeld (Leine) im Vordergrund. Folgende Chancen sind mit
diesem Szenario verbunden:

»  (Kurzfristiger) Kaufkraftzufluss von AuBen
»  (Kurzfristige) Zentralitatssteigerung
Als Risiken sind dem gegenuber zu benennen:
»  Weiterer Bedeutungsverlust der Innenstadt
» Schwachung der wohnortnahen Versorgung
» Verfestigung nicht integrierter Einzelhandelslagen

Dieses Szenario basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune ihr gesetzlich
verankertes Recht, stadtebauliche Planungen innerhalb ihres Stadtgebiets eigenverantwort-
lich und im Rahmen der Gesetze durchzufiihren, nicht wahrnimmt. Anstelle der Kommune
steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und deren
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Entwicklungen im Raum. Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokun-
denorientierten Standorten in Alfeld (Leine), insbesondere in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen, weiter entwickelt werden und wachsen. Fiir Alfeld (Leine) bedeutet die
konsequente Umsetzung dieses Szenarios eine deutliche Schwachung der Innenstadt. An
dieser Stelle sei erneut auf den bereits festgestellten Bedeutungsverlust der Innenstadt in
den letzten Jahren verwiesen. Ohne eine kommunale Steuerung der geplanten Einzelhan-
delsstandorte ist eine Weiterentwicklung der Innenstadt durch Neuansiedlungen nicht mehr
wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung von Vorhaben in verkehrsglinstig gelegenen
und stadtebaulich nicht integrierten Lagen wiirde zu einem deutlichen Bedeutungs- und At-
traktivitatsverlust der Innenstadt fiihren. Es besteht die Gefahr der Eroffnung neuer
Standorte ohne Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehende Versor-
gungsstruktur, insbesondere auch auf die wohnortnahe Grundversorgung. Aus der
Inanspruchnahme der giinstigen Grundstiicke in Gewerbegebieten resultiert eine Grund-
stlickspreissteigerung in Gewerbegebieten sowie die Verringerung des Flachenangebotes
fir das Gewerbe und somit eine Schwachung der 6rtlichen Wirtschaft. Da diesem Szenario
nicht allein die regionalen Genehmigungsbehdrden entgegenstehen, sondern auch die Ver-
treter des Innenstadt-Einzelhandels, ist dieses Szenario keineswegs als realitdtsnah und
umsetzbar zu bewerten. Seine Funktion liegt vielmehr darin, durch das kontréare Bild zu
Szenario 1 die Vor- und Nachteile der Szenarien hervorzuheben.

Die Teilnehmer des Arbeitskreis Einzelhandel haben sich entsprechend einstimmig dafur
ausgesprochen, die Innenstadt von Alfeld (Leine) zukiinftig primar starken zu wollen, ergan-
zend dazu die Sicherung und Starkung der Nahversorgung zu forcieren und dariiber hinaus
jedoch erganzende Standorte fiir den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel bereitzuhalten. Als optimal ausgewogene und den
Entwicklungszielen der Stadt Alfeld (Leine) bestmdglich entsprechende Zielperspektive sol-
len daher nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer
klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden. In Alfeld (Leine) sollen zukiinftig folgende
Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:
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Abbildung 19: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Alfeld (Leine) nach Prioritaten

Alfeld (Leine) als Mittelzentrum in seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion stéarken
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stérken und ergénzen

= Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum
vermeiden

= In der Kernstadt eine
moglichst flachendeckende
Nahversorgung
gewahrleisten

= Ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung in kleineren

= Abrundung des
gesamtstadtischen Angebots
mit nicht zentrenrelevantem
und nicht-zentren- und
nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel

= Sicherung von Gewerbe-
gebieten fur Handwerk und
produzierendes Gewerbe

= Kritische Wurdigung
zentrenrelevanter (Rand-)
Sortimente
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Ortsteilen

Quelle: Eigene Darstellung.

Zentral im Mittelpunkt stehen die Starkung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Alfeld eindeutig
Entwicklungszielstellungen. Das Ziel mit der hochsten Prioritat soll die Starkung des zentra-

(Leine) mit drei priorisierten
len Versorgungsbereichs Innenstadt darstellen. Dieses soll insbesondere dem bereits
dargestellten Bedeutungsverlust der Innenstadt in den vergangenen Jahren entgegenwir-
ken. Als das Ziel nachster Prioritat ist die Sicherung und Stérkung der Nahversorgung in
Alfeld (Leine) zu verfolgen. Weiterhin sollen fir den nicht zentrenrelevanten und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel erganzende Standorte in Alfeld Leine
bereitgestellt werden.

Fir die weiteren — je nach Sortimentsbereich unterschiedlichen - Zielstellungen ist nachfol-
gend ein prazise abgestimmtes Steuerungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die
Verfolgung des einen Ziels nicht die Verfolgung des anderen Ziels geféhrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel
6.4). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwicklungs-
zielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisieren (vgl. Kapitel 6.2 - 6.4). Nicht
zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungs-
leitsatzen erforderlich, die in Kapitel 6.5 erfolgt.
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6 Einzelhandelskonzept fur Alfeld (Leine)

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 6.1 bis
6.3) die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Alfelder Liste”, Kapitel
6.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsdtze (Kapitel 6.5).

6.1 Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Alfeld (Leine)

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtgemeindliche Zentrenstruk-
tur fir Alfeld (Leine) unter Beriucksichtigung der Analyseergebnisse, des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens und der tbergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen.

Unverzichtbarer Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festle-
gung des zu empfehlenden kiinftigen Zentrums als sog. zentraler Versorgungsbereich. Die
hierbei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorge-
stellt. Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur
hinaus geht.
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Abbildung 20: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” < — | Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

In Alfeld (Leine) wird mit der Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich empfohlen.
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Abbildung 21: Zentren- und Standortstruktur in Alfeld (Leine) (empfohlenes Zielkonzept)

e

s N

Positivraum fiir Einzelhandel mit:

Zentrenrelevante und zentren- und nah-
versorgungsrelevante (Haupt-) Sortimente

'hl Nicht zentrenrelevante und nicht-zentren- und
- nahversorgungsrelevante (Haupt-) Sortimente

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine); *in groBflachiger Auspragung vorbehaltlich einer Ausweisung des Gebietes als
zentrales Siedlungsgebiet im Rahmen der Neuaufstellung des RROP.

Obschon mehrere weitere Standorte gewisse Funktionsbindelungen und eine aus Einzel-
handelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die
genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei diesen Sonderstandorten der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte durchaus
gewisse Versorgungsfunktionen lbernehmen konnen und sollten, etwa als erganzende
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Standorte fur bestimmte groBflachige Einzelhandelsvorhaben, wie die Sonderstandorte
Neue Wiese/ Limmerburg, Limmer West und Am Bahnhof (vgl. hierzu Kapitel 6.1 und 6.3).

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt libernimmt eine Versorgungsfunktion fir das
gesamte Stadtgebiet der Stadt Alfeld (Leine) sowie fiir die Kommunen innerhalb des Ein-
zugsbereichs der Stadt Alfeld (Leine). Als stadtebauliches Zentrum der regionalplanerisch
als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig Angebots-
schwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiiter verschiedener
Qualitat bereithalten, erganzt um langfristig nachgefragte Bedarfsglter. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich liegt zentral in der Kernstadt Alfeld (Leine).

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll
der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt somit nicht nur Motor flr die Versorgungsfunk-
tion sein, sondern auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der
Stadt fordern.

6.1.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des ZVB Innenstadt

Die nachfolgenden Auswertungen und Darstellungen beziehen sich bereits auf die in
Kapitel 6.1.2 hergeleitete und begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt.

Verkehrliche ErschlieBung der Innenstadt

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung der Innenstadt: So
bestehen lber mehrere Land- bzw. KreisstraBen aus dem gesamten Stadtgebiet direkte
Anbindungen an die Innenstadt. Durch die Anbindung der Land- und KreisstraBBen an die
BundesstraBBe B 3 wird auch liber das Stadtgebiet hinaus eine Anbindung der Innenstadt si-
cher gestellt. Innerhalb des Zentrums sind die Voraussetzungen fir eine fuBlaufige
ErschlieBung durch zahlreiche kleine Gassen sowie die Gestaltung eines Uberwiegenden
Teils der Innenstadt (SedanstralBe, LeinstraBe, Marktplatz, MarktstraBBe, Kurze StraBBe, Pau-
listraBe) als FuBgangerzone als gut zu bewerten.

Wesentliche Pkw-Stellplatzanlagen befinden sich am Rande der Innenstadt entlang des
Wallrings. Zudem sind Parkmoglichkeiten im 6stlichen Bereich der Innenstadt, an der Semi-
narstra3e, sowie im Bereich des Kaisershofs vorhanden (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 22: Verkehrliche Strukturen in der Innenstadt
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Alfeld (Leine).

An den offentlichen Personennahverkehr ist die Innenstadt durch Haltestellen des Linien-
busnetzes entlang des Walls angeschlossen. Im Wesentlichen kann die Innenstadt aus allen
Ortsteilen per Linienbus erreicht werden. In fuB3laufiger Entfernung, rd. 500 m siid-westlich
der Innenstadt, liegt der Bahnhof Alfeld (Leine), welcher eine Bahnanbindung gewahrleis-
tet.

Wie in Abbildung 22 ersichtlich, ist sowohl die Anbindung durch den MIV als auch durch
den OV unmittelbar angrenzend der historischen Wallanlage gegeben, so dass die Anbin-
dung der Innenstadt als gut bewertet werden kann. Die ErschlieBung innerhalb der

Innenstadt ist Uberwiegend nur fuBlaufig gegeben, in einigen Bereichen jedoch auch durch
den MIV.

Standortmerkmale des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt liegt im Siedlungsschwerpunkt der Kernstadt
Alfeld (Leine). Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, mit der Ausnahme der Sap-
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pi-Werke im Westen, erstreckt er sich hauptsachlich innerhalb des Walls und beinhaltet so-
mit die historisch gewachsene Altstadt mit einem attraktiven Marktplatz. Lediglich im
Siden besteht eine raumliche Ausdehnung auf einen Standortbereich auB3erhalb des Wall-
rings. Mit einem Anteil von rd. 52 % aller Einzelhandelsbetriebe und rd. 28 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache bildet der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt den
Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet. Das Zentrum verfligt Uber eine groBBe Angebotsviel-
falt in allen Branchen, Betriebstypen und -gréBen. Stadtebaulich weist er Zentrenmerkmale
wie stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Abbildung 23: Einzelhandelsbestandsstrukturen im ZVB Innenstadt
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2012; Kartengrundlage: Stadt Alfeld (Leine); Die Herleitung und Begriindung der
genauen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgt in Kapitel 6.1.2.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots in dem zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt liegt gemessen an der Verkaufsflache mit rd. 5.400 m2 und auch der Betriebsanzahl
(17) im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Innenstadt eine Verkaufsflache von rd. 3.200 m2. Die Verkaufsflachen
der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd. 50 m? und 1.000 m? (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Abbildung 24: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache in m? im ZVB Innenstadt

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher

kurzfristiger Bedarfsbereich ]

[
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
[

mittelfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Mabel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerste
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik |
Uhren/ Schmuck [
Sonstiges
langfristiger Bedarfsbereich | ——

O 1.000 2000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, auf 10 m2 gerundet.

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten der kurzfristigen
(rd. 31 %) und mittelfristigen (rd. 54 %) Bedarfsbereiche. Dieses Angebot wird neben Be-
kleidung und Nahrungs- und Genussmittel insbesondere durch die Sortimentsgruppen
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken sowie Schuhe/ Lederwaren gebildet. Aber
auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs werden zu rd. 15 % der Gesamtverkaufs-
flache angeboten.
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Abbildung 25: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im ZVB Innenstadt

15% 20% O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger
kurzfristiger
Bedarfsbereich

1% B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

54%
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit rd. 31 %
der Verkaufsflachen — davon wiederum Uber die Halfte Nahrungs- und Genussmittel — einen
bedeutenden Angebotsfaktor in der Innenstadt dar.

Insgesamt ist in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt eine gute raumliche Ange-
botsmischung gegeben, dennoch lassen sich auch kleinraumige Differenzierungen nach
Sortimentsschwerpunkten feststellen. Insbesondere durch das SB-Warenhaus Kaufland wird
im Norden der Sedanstral3e ein Pol im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer be-
deutenden Nahversorgungsfunktion ausgebildet. Die sudliche SedanstraBe und die
LeinstraBe weisen hingegen durch die Vielzahl und Dichte des Angebots einen Schwer-
punkt im Bereich Bekleidung auf.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2012; Kartengrundlage: Stadt Alfeld (Leine).

Vielfalt, Qualitat und Dichte des Einzelhandelsangebots

84 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes Ange-
bot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf flhrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt insgesamt eine breite Angebotsvielfalt
insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. In jeder einzelnen Warengruppe
findet der Kunde in dem zentralen Versorgungsbereich von Alfeld (Leine) Einzelhandelsbe-
triebe vor, die diese als Hauptwarengruppe anbieten (mit Ausnahme der Warengruppen
Pflanzen/ Gartenbedarf, M&bel sowie Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate). So gibt es zum
Beispiel 17 Betriebe mit der Hauptwarengruppe Bekleidung, 15 der Hauptwarengruppe
Nahrungs- und Genussmittel und jeweils 7 Betriebe der Warengruppe Spielwaren/ Basteln/
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Hobby/ Musikinstrumente und Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik. Selbst in
Warengruppen, die tblicherweise zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zahlen, fin-
det der Kunde auch in der Innenstadt Einzelhandelsbetriebe mit entsprechender
Hauptwarengruppe. Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstverstandlich als
sehr viel groBBer dar, wenn man nicht ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analy-
siert: die Einzelhdndler komplettieren i.d.R. ihr Hauptsortiment durch weitere
Randsortimente.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich insbesondere entlang der Leinstra3e und Sedan-
straBe sowie auf die davon abgehenden StichstraBen. Die Dichte des
Einzelhandelsbesatzes variiert in den unterschiedlichen Lagen der Innenstadt deutlich (s.
Abbildung 27). Die héchste Einzelhandelsdichte ist in der nordlichen LeinstraBBe sowie in
der sldlichen SedanstralBe festzustellen. Auch im weiteren stidlichen Verlauf der Leinstral3e
besteht eine deutliche raumliche Konzentration des Einzelhandelsbesatzes. Weiterhin ist
der Einzelhandelsbesatz in der MarktstralBe/ Marktplatz und in der Kurze StraBe raumlich
konzentriert. In den angrenzenden Lagen nimmt die Einzelhandelsdichte deutlich ab.
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ildung 27: Einzelhandelsdichte im ZVB Innenstadt

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012,

(Leine).

Quelle:

Verkaufsflachenstruktur

80 % der Einzelhandelsbetriebe in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt verfligen
Uber LadengréBen von bis zu 200 m2. Mittlere (201 m?2 bis 800 m?2) und groB3e Betriebe (>

800 m?) sind in der Innenstadt von Alfeld (Leine) mit insgesamt nur 10

nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 28: BetriebsgréBenstruktur im ZVB Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; VKF auf 10 m2 gerundet.

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewer-
ten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt
fihrt und daher aus Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf erméglicht.
Insofern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-funktional die Bedeu-
tung der groBen Magnetbetriebe fir die Funktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich erst dann ein Problem fir die Innenstadt-
Gesamtattraktivitat, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen;

» eine raumliche Unausgewogenheit von groBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, sodass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen;

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfligung stehen®;

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfliigung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

30 Auch nicht unter Berlicksichtigung der M®églichkeit, Verkaufsflichen benachbarter Geb&ude
zusammenzulegen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwértige oder
andere benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und
Neustrukturierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.
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Diesen Problemlagen treffen partiell auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu.

<50 m2
50-100 m?
101-200 m?
201-400 m?
401-800 m?
801-2000 m?

Q/\%VK @U . @ >2000m?

.\ Qi% 5 y
vy /\\ DL ﬁ\,\D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).

[ NCRCNON N

Der groBBte Einzelhandelsbetrieb (Kaufland) ist am nérdlichen Rand des zentralen Versor-
gungsbereich  Innenstadt angesiedelt. Der néachst gréBere Betrieb ist das
Bekleidungsfachgeschaft Magnus, welcher zentral gelegen ist und so zu entsprechenden
Kundenladufen auch fir die weiteren Einzelhandelsbetriebe fiihrt (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

In der nachfolgenden Tabelle sind die zehn groBten Einzelhandelsbetriebe in dem zentra-
len Versorgungsbereich aufgefihrt.
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Tabelle 10: Die zehn gréBten Einzelhandelsbetriebe im ZVB Innenstadt

Kaufland Nahrungs- und Genussmittel
Magnus Bekleidung
Expert Espelage Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Charles Végele Bekleidung
Rossmann Drogeriewaren
KiK Bekleidung

Teppiche Gardinen Kiister Bettwaren; Haus-/Bett-/Tischwasche

Deichmann Schuhe

Biicherparadies Blcher

Tedi Gemischtes Warensortiment

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Wie in Tabelle 10 dargestellt, zeigen die Hauptsortimente der zehn groBBten Einzelhandels-
betriebe ein heterogenes Bild und konnen verschiedenen Warengruppen zugeordnet
werden.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitdt eines zentralen Versorgungsbereichs. Daher beziehen die
landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
oftmals offentliche und private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Be-
wertung der Nutzungsdichte und -vielfalt ein.

In Alfeld (Leine) wurden neben 84 Einzelhandelsbetrieben ferner 101 ergénzende Dienst-
leistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt kartiert. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandels-
nahen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reiseblros, Reinigungen, Schneidereien,
wellnessorientierten Angeboten sowie den gastronomischen Betrieben zu. Es besteht prin-
zipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs und dem
Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie bereits erortert stellen
groBere Verwaltungsstellen, Banken oder etwa die Post relevante Frequenzbringer fir den
Einzelhandel und alle Gbrigen Zentrennutzungen dar. Auch der auf dem Marktplatz an zwei
Tagen in der Woche statt findende Wochenmarkt spielt eine wichtige Rolle als Frequenz-
bringer fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

Die zentrenerganzenden Funktionen sind raumlich ausgewogen lber den zentralen Versor-
gungsbereioh Innenstadt verteilt. Teilrdumliche Konzentrationen lassen sich kaum
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feststellen, im Bereich der sudlichen Leinestra3e sowie des Marktplatzes ist jedoch eine
Konzentration von Gastronomiebetrieben festzustellen (s. folgende Abbildung).

Abbildung 30: Zentrenergénzende Funktionen im ZVB Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).
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Ladenleerstand und Trading down-Effekte

In dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt standen zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme insgesamt 29 Ladenlokale leer. Die GroBen der leer stehenden Ladenlokale
variieren dabei sehr stark. Wahrend es sich bei einem GroBteil der Leerstande um kleinere
bis mittlere Ladeneinheiten handelt, zahlt auch die Flache des ehemaligen Lebensmittel-
markts im Kaiserhof dazu. Bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ergibt
sich insgesamt eine Leerstandsquote von rd. 14 % bezogen auf die aktuell fir Einzelhandel
und zentrenerganzende Funktionen genutzten und leer stehenden Ladenlokale.

Die Leerstande weisen eine lberwiegend raumliche verstreute Lage Uber die gesamte In-
nenstadt auf, sodass sie aus Kundensicht kaum ins Auge fallen. Eine leichte Konzentration
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leerstehender Ladeneinheiten ist lediglich an der Holzer StraBe und der StraBBe Winde zu
verzeichnen.

— N 'Né

Abbildung 31:

e

Leerstande im ZVB Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).

Stadtebau und Stadtgestalt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erstreckt sich weitgehend tber den historisch
gepragten Bereich innerhalb des Wallrings. Die stadtebaulichen Strukturen orientieren sich
am althergebrachten Stadtgrundriss, kleinteilige Parzellierungen préagen das bauliche Er-
scheinungsbild der Innenstadt von Alfeld (Leine). Durch historisch gewachsene Strukturen
entstehen abwechslungsreiche StralBenrdume, die sich jedoch auch hinsichtlich ihrer stad-
tebaulichen Attraktivitat unterscheiden. Die vorhandene historische Bausubstanz zeichnet
sich Uberwiegend durch attraktiv gestaltete Fassaden aus. Es ist jedoch auch auf vereinzel-
ten Modernisierungsbedarf hinzuweisen, welcher negativ auf das unmittelbare Umfeld
ausstrahlt.
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Der offentliche Raum weist insbesondere im Bereich der MarktstraBe mit dem Wasserlauf
eine ansprechende Gestaltung und eine hohe Aufenthaltsqualitat auf. Das Erscheinungsbild
in der Innenstadt insgesamt zeigt sich dennoch teils ambivalent und wird durch vereinzelte
Aspekte in der Stadtgestaltung und Bausubstanz beeintrachtigt. Neben einzelnen sanie-
rungsbedirftigen Fassaden sowie vernachlassigter leer stehender Ladenlokale, deren
Erscheinungsbild in der Verantwortung der jeweiligen Immobilieneigentiimer liegen, ist es
der Stadt Alfeld (Leine) insbesondere in Bezug auf die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
moglich, beispielsweise durch eine Gestaltungssatzung oder Bestimmungen zur Sondernut-
zung fir Warenprasentation und AuBengastronomie, fir eine einheitliche Gestaltung und
ein fir Kunden angenehmes Einkaufserlebnis Sorge zu tragen. Hier ergibt sich hinsichtlich
der Warenprasentation im offentlichen Raum vereinzelt Handlungsbedarf (vgl. Kapitel
6.1.3).

Abbildung 32: Attraktives Erscheinungsbild von Ladenlokalen und éffentlichem Raum

Quelle: Eigene Aufnahmen Stadt + Handel 2012.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des ZVB Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzel-
handelsaktivitaiten und der bedeutendste Standort fir viele weitere Aktivitaten
(Inanspruchnahme von Verwaltungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.).
Aufgrund der Komplexitat des innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchs-
voll, eine stddtebaulich-funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus
Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskriterien
lassen sich fur die Innenstadt von Alfeld (Leine) folgende Starken festhalten:

» Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt stellt gemessen an der Zahl der Einzel-
handelsbetriebe den bedeutendsten Einzelhandelsstandort im Stadtgeflige dar.

» Er verfligt Uber eine hohe Einzelhandelsdichte entlang der Sedan- und Leinstral3e
und einen wesentlichen Besatz an Einzelhandelsbetrieben in den weiteren Lagen des
Hauptgeschaftsbereichs.
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* |m zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird ein Einzelhandelsangebot in allen
Fristigkeitsstufen mit einem Schwerpunkt in den kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reichen dargeboten.

* Durch die Anzahl und Branchenvielfalt vieler kleiner Fachgeschafte, erganzt durch
einzelne groBflachige Betriebe, bietet die Innenstadt fir die Besucher einen Ab-
wechslungsreichtum.

» Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist eine Uberwiegend ansprechende
Gestaltung der 6ffentlichen Raume, eine hohe Aufenthaltsqualitdt und eine vielfalti-
ge Gebaude- und Stadtstruktur auf.

* Es sind zahlreiche bedeutende zentrenergénzende Funktionen innerhalb der Innen-
stadt ansassig.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» Es dominieren Uberwiegend kleinteilige Ladenlokal-/Immobilienstrukturen im Be-
reich der gewachsenen Einzelhandelslagen innerhalb des Wallrings. Jedoch zeigen
positive Beispiele innerhalb des Einzelhandelsbestands, dass gréBere Ladenlokale
durch Flachenzusammenlegungen durchaus praktikable Losungen darstellen kénnen.

» Zwar sind die Leerstande Uberwiegend nicht als problematisch wahrzunehmen, den-
noch mindert eine teilrdumliche Leerstandsagglomeration die Attraktivitat der
Einzelhandelslage.

Handlungsbedarfe fir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem be-
reits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
fur die Zukunft gesichert werden sollten.

Trotz der Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus fachgutachterlicher Sicht ergibt
sich weiterer Handlungsbedarf auch aufgrund der Tatsache, dass die Konkurrenz (Nachbar-
stadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte weiterentwickelt. Stillstand
wirde daher fur die Innenstadt Rickschritt bedeuten. Im Einzelnen sollte z. B. Uberprift
werden,

» welche Ansiedlungspotentiale erkennbar sind und wo diese mikroraumlich mit den
groBBtmaoglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesiedelt werden konn-
ten,

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fir die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne die
kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in dem Hauptgeschaftsbereich zu ge-
fahrden,

» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat gesi-
chert oder auch gesteigert werden kdnnen,

» welche Nachnutzungspotentiale sich fur die Leerstande ergeben.
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6.1.2 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Innere Organisation des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt kann aufgrund der Standortmerkmale und

Nutzungsstrukturen in die folgende innere Gliederung unterteilt werden:

Hauptgeschaftsbereich:

Dieser Bereich stellt die gewachsene Einzelhandelslage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs dar und ist durch einen dichten Besatz von Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben gepragt. Der Hauptgeschaftsbereich er-
streckt sich im Wesentlichen entlang der Sedanstral3e und Leinstral3e. Weiterhin sind
die von der Sedan- und LeinstraBe abgehenden StichstraBen aufgrund des fortge-
henden Besatzes und des raumlich-funktionalen Zusammenhangs dem
Hauptgeschaftsbereich zugeordnet. Nebendem wurde der Marktplatz in den
Hauptgeschaftsbereich integriert, da sich an diesem wichtige zentrenerganzende
Funktionen — wie u.a. das Rathaus - befinden und dem dort stattfindenden Wo-
chenmarkt eine wichtige Versorgungsfunktion zukommt.

Potentielle Entwicklungsflachen:

Die Bereiche nordlich des Marktplatzes, die Flachen der AuBBenstelle des Landkreises
Hildesheim sowie die leerstehenden Ladenlokale des Kaiserhofs werden als potenti-
elle Entwicklungsflaichen in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt integriert. Eine Bewertung dieser Flache erfolgt nachfolgend.

Stadthistorische Bereiche:

Die Bereiche stdlich der Kirche sowie entlang der StandehausstralBe, Perkstral3e und
der nordlichen HolzerstraBBe werden als stadthistorische Bereiche in die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs integriert. Neben dieser stadthistorischen Be-
deutung stehen diese Bereiche in einem engen stadtebaulichen und funktionalen
Zusammenhang zum Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt und weisen weiterhin ei-
nen gewissen Besatz an  Einzelhandelsbetrieben und  insbesondere
zentrenerganzender Funktionen auf. Die Perkstral3e stellt zudem einen Schwerpunkt
fir innerstadtisches Wohnen dar.

Potentielle Entwicklungsflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung der
Innenstadt

Innerhalb der Innenstadt von Alfeld (Leine) befinden sich mehrere potentielle Entwicklungs-

flachen, die aus fachgutachterlicher Sicht fir einzelhandelsorientierte Umnutzungen bzw.
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Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung der Innenstadt grundsatzlich entwickelt
werden kdnnten (vgl. nachfolgende Abbildung).?'
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).

Die Flachen wurden hinsichtlich ihres stadtebaulich-funktionales Beitrags zur Innenstadt-
entwicklung, ihrer Standortrahmenbedingungen sowie sonstiger fachlicher Belange
geprift, um zu einer ersten Einschatzung hinsichtlich der Priorisierung der Flachen aus stad-
tebaulich-funktionaler Sicht zu kommen (s. nachfolgende Tabelle).

31 Die fachgutachterliche Sicht auf mdgliche Entwicklungsflachen ist als nicht abschlieBend zu verstehen. Ggf.
kénnen daher auch weitere Bereiche, die in diesem Einzelhandelskonzept nicht ndher beschrieben werden,
erganzend ebenfalls als Entwicklungspotential in Erwédgung gezogen werden.
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Tabelle 11: Kurzcheck potenzieller Entwicklungsflachen innerhalb der Innenstadt von Alfeld

Bewertungskriterien
Potentielle
Entwicklungs- | Stédtebaulich-funktionaler

flachen Beitrag zur Innenstadt-
entwicklung

Standort-

rahmenbedingungen Sonstige Fachbelange

* Potential zur Starkung * Lage am nordlichen = Derzeitige Nutzung: Au-
des nordlichen Pols in- Rand der Innenstadt Benstelle des Landkreises
nerhalb der Innenstadt Hildesheim, daher Fla-

» FlachengroBe erscheint
geeignet fur Einzelhan-
delsentwicklung

chenverfigbarkeit derzeit
fraglich: eher mittel- bis
langfristige Realisierungs-

AuBenstelle moglichkeit
Kreisverwaltung = 2.T. Denkmalschutz zu be-
achten

* Flache zur Stirkung der Innenstadt als Ganzes gut geeignet
* Flachenverfiigbarkeit ist zu prifen

= Entwicklung vorrangig zu empfehlen

* Potential zur Starkung = Lage in unmittelbarer * Eher mittel- bis langfristige
der Innenstadt als Gan- Nahe zum Marktplatz Realisierungsméglichkeit
zes = Durch Flachenzusam-

= Schaffung eines weite- menlegungen erscheint
ren Pols innerhalb der Flache fur Einzelhan-

Innenstadt: Anbindung delsentwicklung
Marktplatz an den Hauptgeschafts- geeignet

bereich beachten

* Flache zur Stérkung der Innenstadt als Ganzes gut geeignet
= Entwicklung vorrangig zu empfehlen

= Besondere Herausforderung: Schaffung geeigneter Flachen durch Flachenzusam-
menlegungen

= Geringer Beitrag zur * Lage am ostlichen Rand = Derzeitige Nutzung: Park-
Starkung der Innenstadt der Innenstadt platz
GBS * FlachengroBe und Zu- = Kurzfristige Realisierungs-
= Schaffung einer stadte- schnitt erscheint moglichkeit
baulichen Anbindung an geeignet fur Einzelhan-
die umgebenden Nut- delsentwicklung

2UgEn ez erien = Verkehrsanbindung fiir

eine Einzelhandelsent-

Parkplatz, Uber
der Kirche wicklung nicht ideal

= Nutzung durch Einzelhandel aufgrund der Verkehrsanbindung eher unrealistisch

* Nachgeordnete Entwicklung, da geeignetere Flachen zur Starkung der Innenstadt
verfiigbar
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Stadtebaulich-funktionaler

Standort-

Beitrag zur Innenstadtent- Sonstige Fachbelange

wicklung

Geringer Beitrag zur
Starkung der Innenstadt
als Ganzes

= Schaffung einer stadte-
baulichen Anbindung an
den Hauptgeschaftsbe-
reich innerhalb der
Innenstadt erforderlich

Walter-
Gropius-Ring

verfiigbar

rahmenbedingungen

Lage am sudlichen = Aktuell nicht bekannt
Rand der Innenstadt

und auBerhalb des his-

torischen

Innenstadtbereichs

ErschlieBung der Fla-
chen nicht tber den
Hauptgeschaftsbe-
reich, sondern lber
den Stdwall

Gute Anbindung fur
MIV

* Flache zur Stérkung der Innenstadt nur begrenzt geeignet

* Nachgeordnete Entwicklung, da geeignetere Flachen zur Stérkung der Innenstadt

= Beitrag zur Starkung der
Innenstadt als Ganzes ist
nicht ersichtlich

Alte = Aktugll kein dirgkter
raumlich- funktionaler
Zusammenhang zum
Hauptgeschaftsbereich

Zellulose"*

Lage auBerhalb der = Derzeitige Nutzung: Ge-
gewachsenen Lagen schaftsstelle der AOK/
der Innenstadt Freiflache

Topographisch abge-
setzt zur Innenstadt

Industrieller Altstand-
ort

* Fl3che zur Stérkung der Innenstadt als Ganzes nicht geeignet

Quelle: Eigene Darstellung. * eine weitergehende Bewertung kann dem Anhang entnommen
9 9 9 9 9

werden.

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fiir einzelne Standorte diskutiert werden, bietet
sich eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewertung an, um bestmdogliche Entwicklungs-

impulse fur die Innenstadt zu generieren. In einer solchen Detailoewertung konnen

Empfehlungen u. a. zu folgenden Aspekten erarbeitet werden:

» Welche bauliche Auspragung und Anbindung sollte auf den potenziellen Entwick-

lungsflachen verwirklicht werden, um jeweils gréoBtmogliche Synergieeffekte mit den

verschiedenen Teillagen der Innenstadt zu erreichen?

»* Welche Ankermieter und welche weiteren Einzelhandelsangebote sind zur Bereiche-

rung der Innenstadt auf den jeweiligen Potentialflachen zu empfehlen? Wie kann der

Branchenmix der Innenstadt verbessert werden?

* Welche GréBenordnung einer Einzelhandelsansiedlung ist als noch vertraglich fur die

verschiedenen Teillagen der Innenstadt zu bewerten?
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Raumliche Festlegung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich

Fur die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung der Innenstadt als zentraler
Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt:

Abbildung 34: Raumliche Festlegung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich (Ziel-
konzept)
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Quelle: Eigen Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012, Kartengrundlage:
Stadt Alfeld (Leine).

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst somit nicht nur den Hauptgeschafts-
bereich des Einzelhandels, sondern auch die beschriebenen potentiellen
Entwicklungsflachen und stadthistorischen Bereiche. Die Festlegungsempfehlung bertick-
sichtigt diejenigen Bereiche mit der groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt,
insbesondere also die FuBgangerzone mit ihren relevanten Kundenlaufen und mit ihren
Magnetbetrieben sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtige
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zentrenerganzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentli-
chen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Alfeld (Leine).

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt:

* Im Wesentlichen erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich im Norden und
Westen auf den raumlichen Bereich innerhalb des historischen Wallrings. Im Stden
wird der zentrale Versorgungsbereich um Bereiche des sog. Kaiserhofs erweitert,
welche in direktem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptge-
schéaftsbereich der Innenstadt stehen und zudem kurzfristige
Weiterentwicklungspotentiale fir die Innenstadt bieten. Die dstliche Grenze des
zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich lberwiegend entlang des bestehen-
den Besatzes.

* Im Norden orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs am
historischen Wall — im Wesentlichen endet der zentrale Versorgungsbereich nérdlich
des Fritz-Reuter-Walls — und ist durch den bestehenden Einzelhandelsbesatz als auch
Besatz an erganzenden Nutzungen begriindet. Im Norden werden weiterhin die Fla-
chen der Aul3enstelle der Kreisverwaltung des Landkreises Hildesheim als potentielle
Entwicklungsflache zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in die-
sen integriert.

* Die westliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs orientiert sich am Ver-
lauf des historischen Walls (Perkwall) und ist mit dem &stlich gelegenen
durchgehenden Einzelhandelsbesatz begriindet.

* |m Siden wird der zentrale Versorgungsbereich im Wesentlichen vom Walter-
Gropius-Ring begrenzt. Ab der Einmindung der BahnhofstraBe wird der zentrale
Versorgungsbereich um den Bereich des sog. Kaiserhofs und den direkt angrenzen-
den Bereichen erweitert, da dieser Bereich eine wichtige Potentialflache zur
Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs darstellt und aufgrund vor-
handener FuBgangeriberwege Uber eine gute fuBlaufige Anbindung verfligt und
darlber hinaus auch in einem engen funktionalem Zusammenhang mit dem Haupt-
geschaftsbereich steht. Der Besatz an zentrenergdnzenden Funktionen und
Einzelhandelsbetrieben kann demnach zwischen dem Hauptgeschaftsbereich und
dem Kaiserhof als durchgehend bezeichnet werden.

» Der 0stliche Verlauf der Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs orientiert
sich an den riickwértigen Grundstlicksgrenzen die von Einzelhandel und/ oder durch
zentrenerganzende Funktionen gepragt sind. Dies sind im Wesentlichen die riickwar-
tigen Bereiche der Holzer StraBBe, des Marktplatzes und der StraBe Winde. Der
sidostliche Bereich der SeminarstraBBe ist nicht mehr Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs, da hier zum einen ein topographischer Versatz zu den westlich
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gelegenen Bereichen festzustellen ist und kein enger raumlicher Zusammenhang
zum Hauptgeschaftsbereich besteht.

6.1.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fir den ZVB Innenstadt

Zur Gewahrleistung der innerstadtischen Leitfunktion des Einzelhandels sollte die beschrie-
bene Bestandsstruktur erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten
insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen
der Stadt Alfeld (Leine), die einen Bezug zur Innenstadt aufweisen, berlicksichtigt werden.

Tabelle 12: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den ZVB Innenstadt

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung, Starkung und Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Alfeld
(Leine) als Ganzes

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben

= Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion insbesondere mit kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfsgltern, dabei

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften: Kleinteiligkeit be-
wahren

= Gleichzeitig Sicherung und Starkung und Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe

= Vielfaltiges Warenangebot ausbauen, weitere (spezialisierte/ bisher fehlende) An-
gebote schaffen

= Schaffung von marktadaquaten und zukunftsféhigen Flachen
= Kleinteilige Ladenstrukturen vs. géngige Flachenanforderungen (z. B. von Filialisten)
= Nachnutzung bestehender Leerstande

* Neue Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option
Quelle: Eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt, als auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
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Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des ZVB Innenstadt re-
sultieren kénnten.*

2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe
nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und zwar unmittelbar am
Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten -
in unmittelbarer raumlicher N&he innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt.

3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (s. hierzu Kapitel 6.5.2).

4. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unterre-
prasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
Ansiedlungspotentiale nur begrenzt bzw. nicht vorhanden sind.

5. Auch die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment ist im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt grundsatzlich wiinschenswert; zur Starkung der kon-
kreten Versorgungsfunktion des Zentrums ist dies jedoch nicht erforderlich.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen fir
Alfeld (Leine) zu beriicksichtigen, dass MaBBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche und/ oder die flachendeckende Nahversorgung fuh-
ren. Die Ansiedlungsleitsdtze berlicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene
Zielstellung (vgl. Kapitel 6.5.2).

Vertiefende Entwicklungsempfehlungen fiir die Innenstadt

Auf Grundlage der Analyse der Angebotsstrukturen des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt zeigt sich im Hauptgeschaftsbereich eine zum groBen Teil sehr kleinteilige
LadengroBenklassenstruktur mit nur wenigen grofB3flaichigen Magnetbetrieben. In diesem
Kapitel werden daher vertiefende Entwicklungsempfehlungen (insbesondere) fir die klein-
teiligen und gewachsenen Einzelhandelslagen der Innenstadt aufgezeigt.

Branchenmix

Die Vielfalt der in der Innenstadt von Alfeld (Leine) angebotenen Waren sowie der hier ver-
orteten Einzelhandelsbetriebe ist entsprechend der zentralortlichen Versorgungsfunktion
generell als angemessen einzuschatzen. Wie anhand der nachfolgenden Tabelle erkennbar,
sind zahlreiche fur eine Innenstadt dieser GréBenordnung relevante Betriebstypen bereits

32 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne
Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es fir die Empfehlungen und
Ziele im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -&hnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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vorhanden. Die Betriebstypen werden dabei jeweils nach ihren Hauptsortimenten darge-
stellt, bieten jedoch z. T. auch weitere Sortimente im Randsortiment an. So wird z. B. das
Sortiment Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren in Alfeld (Leine) nicht in einem hierauf speziali-
sierten Fachgeschaft angeboten, ist aber z. B. bei Kaufland als Randsortiment erhaltlich.
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Sortiment

Anzahl der

Betriebe

Betriebsstruktur
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Empfehlungen fiir einen Branchenmix in dem ZVB Innenstadt (Einzelhandel)

Bereits
Vorhanden?

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung

Blumen, zoologischer Bedarf

Drogerie/ Kosmetik/
Parfiimerie/ Apotheke

Medizinische/ orthopadische
Artikel

Papier/ Biirobedarf/ Schreib-
waren, Zeitungen/
Zeitschriften/ Biicher

Schuhe/Lederwaren

Glas/ Porzellan/ Keramik/

Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/
Musikinstrumente

15

17

~

Backerei

SB-Béackerei
Fleischerei

Bio-Laden
SiBwarenladen
Reformhaus
Spezialitdtengeschéfte

=  Regionale/
ethnische Spezialitaten

. Teeladen
L] Getranke-/ Weinhandel
Bekleidungsgeschafte

Spezialisierte Bekleidungsge-
schéafte

. Herrenausstatter
=  Damenboutique
*  Young Fashion
= Kinderkleidung

=  Festtagsmoden

Second-Hand-Laden

Floristikfachgeschaft
Zoofachgeschéft

Drogerie

Parfimerie

Apotheke
Orthopadisches Schuhge-
schaft

Sanitatshaus
Optiker/Horgerate

Schreibwarenladen
Buchhandlung

Schuhgeschafte
Lederwarengeschaft

Geschenkartikel-Laden
Haushaltswarengeschaft

Spielwarengeschaft
Handarbeitsladen
Musikfachgeschaft

¥ ¥ X N SN KN * X

AN

LN S XN ®» S SN

SN X S\ «+%
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Anzahl der Bereits

Betriebsstruktur

Sortiment Betriebe Vorhanden?

Sportartikel/ 3 Fahrradgeschaft
Fahrrdder/Camping * Sportgeschafte v
Bettwaren, Haus-/ .
' . v
Bett-/Tischwasche (HBT 2 Bettenfachgeschdft
= Elektro-/Unterhaltungs-
Elektro/Leuchten/ elektronikfachgeschaft v
Haushaltsgerate, Neue Medi- 6 = Telekommunikationsfachge- v
en/Unterhaltungselektronik schaft v
= Fotofachgeschéft
Uhren/ Schmuck 4 = Juwelier v
Teppiche/ Gardinen/ Deko- 1 B e v
stoffe
Baumarktsortiment i.e.S. 1 = Tischer/ Schreiner v
Gemischtes Warensortiment 1 = Sonderpostenmarkt v

Quelle: Eigene Darstellung; v bereits vorhanden, (v) in Teilen oder eingeschrankt vorhanden,
% nicht vorhanden.

Dennoch sind insbesondere im Bereich der spezialisierten Angebote im Lebensmittelein-
zelhandel (z. B. Teeladen, Weinhandel) sowie in den Warengruppen Papier/ Blrobedarf/
Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften/ Blcher (z. B. Schreibwarenladen) und Glas/ Porzel-
lan/ Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehor (z. B. Haushaltewarengeschaft)
Angebotsdefizite und somit Ansatzpunkte flr eine Erweiterung des Einzelhandelsportfolios
erkennbar.

Im Hinblick auf den Bestand an Dienstleistungsbetrieben |asst sich feststellen, dass hier der
Branchenmix nur punktuell gestarkt und ausgebaut wird, da nahezu alle Dienstleistungsty-
pen bereits am Standort vertreten sind. Auch im Bereich Gastronomie bestehen bereits
zahlreiche Angebote, hier ergeben sich jedoch noch deutliche Potentiale zur qualitativen
Angebotsdiversifizierung, so z. B. im Hinblick auf Angebote fiir ein jliingeres Zielpublikum
sowie auf die AuBBengastronomie.
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Tabelle 14: Empfehlungen fiir einen Branchenmix in dem ZVB Innenstadt (Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe®)

Anzahl

Warengruppe gz;riebe Betriebsstruktur \?:rr:::den?
= Bank/ Sparkasse/ Bank-SB-Terminal v
= Post/ -bank/ -agentur v
*  Friseur/ Kosmetikstudio v
= Schuster/ Schlusseldienst v
= Reinigung/ Anderungsschneiderei v
Einzelhandelsnahe 44 ) Pﬂegedl?nst . . ::
Dienstleistungen = Praxen fiir Massagen/ Physiotherapie und
FuBpflege v
= Fotostudio v
= Reiseblro v
= Versicherungsburos 7
= Freizeiteinrichtungen, z. B. Altenbegegnungs-
statte v
= Imbiss v
* Restaurants v
Gastronomie 22 = Systemgastronomie x
= Cafés/ Bistros v
= Kaffeehausfiliale &

Quelle: Eigene Darstellung; v bereits vorhanden, % nicht vorhanden.

Ladenflachenmanagement

Fir die Weiterentwicklung der Innenstadt (hier insbesondere des Hauptgeschéftsbereichs)
bietet sich in Alfeld (Leine) die Etablierung eines Ladenflachenmanagements an, um Einzel-
handelsbetriebe gezielt im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln und auch in die
gewachsenen Lagen zu lenken. Ein Ladenflaichenmanagement ist das zentrale Instrument
bei der Vermittlung verfliigbarer Geschéftsflachen. Dabei steht die gleichzeitige Anstrebung
des gewlinschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h. neben einem Quantitatsziel zur
Verringerung der Leerstandsquote spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des Bran-
chenmixes eine groBBe Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf
eines Ladenflachenmanagements.

33 Ohne offentliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen.
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Abbildung 35: Idealtypischer Ablauf eines Ladenflaichenmanagements

Schaffung einer Datengrundlage

Erhebung von
Eigentimerdaten

Analy

Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leerstanden

Entwicklung von \ Ansprache von Filial- u. : Forderung von
Vermarktungs- i Franchiseunternehmen, : ! Zwischen-

instrumenten, z. B.  : : '\,\ Elgentu‘/mern nutzungen
Standortexposé e

Quelle: Eigene Darstellung; markierte Felder bereits im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelskonzepts erfolgt.

Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht in der
Schaffung einer Datengrundlage, indem alle Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstande erfasst werden (Anschrift, Verkaufsflache) und wenn méglich auch durch
Eigentimerdaten sowie Vertragslaufzeiten und weiteren Daten zu Schaufensterlange und
Nebenrdumen ergédnzt werden. Zusatzlich konnen Passanten- und Kundenbefragungen z. B.
zu vermissten Sortimenten durchgefiihrt werden. Im zweiten Schritt werden die erhobenen
Daten analysiert und in einer umfassenden Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Fla-
chendatenbank und weitere Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von
Einzelhandelsansiedlungen und zu Fehlbranchen bilden das zukiinftige Handwerkszeug, um
auf Betreiberanfragen zielgerichtet reagieren zu konnen. In der dritten Stufe geht es um die
Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leerstanden, indem Vermarktungsinstrumente ent-
wickelt werden und gezielt potentielle Betreiber und Immobilieneigentiimer angesprochen
werden sowie Zwischennutzungen akquiriert werden.

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach AuB3en praktiziert werden und zum anderen sollte nach Innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelméaBige Treffen gestarkt werden.
Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentimern zur
Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fiir mogliche Flachenzusammenle-
gungen.
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Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesem Rahmen durchgefihr-
ten  empirischen  Bausteine  (Einzelhandelsbestandserhebung),  Passanten-  und
Haushaltsbefragung sowie Kundenherkunftserhebung und Analysen (absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen) liegen in Alfeld (Leine) wichtige Daten fiir die Einrichtung eines La-
denflachenmanagements bereits vor.

Ein solches Ladenflaichenmanagement kann z. B. auch in ein umfassendes City-
Management eingegliedert werden, welches die Interessen aller aktiven Akteure in der In-
nenstadt bindelt und nach AuBlen vertritt. Neben dem Ladenflachenmanagement ist die
Vorbereitung von Veranstaltungen ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld im City-
Management.

Im Rahmen eines Ladenflachen- und/oder City-Managements sollte auch die Sicherung und
Stérkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften in der Innenstadt fokussiert werden. Ge-
meinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akteuren kénnen unter
Zuhilfenahme von professionellen Coaching-MaBBnahmen insbesondere folgende Aspekte
bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert werden:

» Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing,
* Inhabernachfolge,
» Zwischenfinanzierung,

» bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau bzw. Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen.

Diese qualifizierenden MaBBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestandsicherung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der Angebotsvielfalt in
der Innenstadt.

Fir die Umsetzung und Finanzierung von MaBnahmen der aktiven Zentrenentwicklung ste-
hen den Kommunen und privaten Standortinitiativen eine Reihe von Férderprogrammen zur
Verfiigung. So kénnen die Einzelhandler u.a. bei der Wirtschaftsférderung und der IHK ent-
sprechende Fordergelder beantragen die Stadt sollte sich weiterhin bemihen Férdergelder
Uber die verschiedenen Stadtebauférderprogramme einzuholen.

Aufenthaltsqualitat und Stadtbild

Ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat sind
wichtige Faktoren fir die Attraktivitdt von Zentren. Aktuell kann diese in der Innenstadt von
Alfeld (Leine) insgesamt als zufriedenstellend bewertet werden, liefert aber dennoch ein
weiteres Potential zur Attraktivierung (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 36: Aktuelle Beleuchtungselemente und Méblierung in der Innenstadt

[ 1) AR
4‘ |/ i ! | I ] i gl
‘)) - Sl

Quelle: Eigene Aufnahmen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die im Rahmen des Innenstadtchecks bewerteten Merk-

male und Ausstattungen der Alfelder Innenstadt samt abgeleiteten Empfehlungen
zusammenfassend dargestellt:
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Tabelle 15: Empfehlungen zur Verbesserung des stiddtebaulichen Erscheinungsbild und der
Aufenthaltsqualitat der Alfelder Innenstadt

Adressat: Stadt Alfeld (Leine)

Beleuchtung

Bepflanzung

Abfallsammler

Sitzgelegenhei-
ten

Gestaltungsele-
mente

Im Hauptgeschaftsbereich tberwiegend ein-
heitliche Leuchten vorhanden, jedoch in
veraltetem und Uberholungsbedirftigem Zu-
stand

Insgesamt ausreichende Begriinung der In-
nenstadt vorhanden

Bedeutend fur die Aufenthaltsqualitat in der
Innenstadt

Vorhandene Pflanzhilfen werden nur zum Teil
genutzt

ausreichend Abfallsammler vorhanden

Im Hauptgeschaftsbereich groBtenteils ein-
heitlich, jedoch in veraltetem und
Uberholungsbediirftigem Zustand

teilweise von Vandalismus betroffen

einheitliche Sitzgelegenheiten vorhanden, je-
doch in veraltetem und
Uberholungsbediirftigem Zustand

Uberwiegend seniorengerecht (mit Ricken-
lehnen)

insgesamt vielfaltiges und ansprechendes 6f-
fentliches Mobiliar

Spielgelegenheiten fir Kinder lediglich eines
vorhanden

- Handlungsbedarf erkenn-
bar

- mittelfristiger Handlungs-
bedarf erkennbar

- nach Méglichkeit Reini-
gungsturnus und Pflege
erhéhen

- Handlungsbedarf erkenn-
bar

- Handlungsbedarf erkenn-
bar

- mittelfristiger Handlungs-
bedarf erkennbar

Adressat: Stadt Alfeld (Leine): Rahmenvorgaben, Eigentiimer/ Einzelhdndler/ Nutzer: Umsetzung

Beschilderung
AuBengastrono-

mie

Bepflanzung

Wochenmarkt

Beschilderung vorhanden
teilweise von Vandalismus betroffen

Lageplan der Innenstadt zeigt nur ein sehr |U-
ckenhaftes Angebot

AuBengastronomieangebote vorhanden, vor
allem am Marktplatz

Bedeutend fir die Schaffung von Aufent-
haltsqualitat

Insgesamt ausreichende Begriinung der In-
nenstadt vorhanden

Bedeutend fur die Aufenthaltsqualitat in der
Innenstadt

Vorhandene Pflanzhilfen werden nur zum Teil
genutzt

Wochenmarkt: Mittwoch und Samstag Vor-
mittag auf dem Marktplatz

Angebotene Sortimente: i. d. R. Nahrungs-
und Genussmittel, Blumen

- Handlungsbedarf erkenn-
bar

- Gastronomieangebot ins-
gesamt ausbaufahig und
optimierbar, auch z. T. hin-
sichtlich Gestaltung

- mittelfristiger Handlungs-
bedarf erkennbar

- Sicherung des Wochen-
marktes als Frequenzbringer
und zur ergédnzenden Ver-
sorgung der Alfelder
Bevolkerung
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=  historische Bausubstanz mit iberwiegend at-
traktiv gestalteten Fassaden im

Fassadengestal- Hauptgeschéftsbereich - punktueller Handlungs-
tung = vereinzelt Modernisierungsbedarf erkennbar, bedarf erkennbar

welcher negativ auf das unmittelbare Umfeld

ausstrahlt

Quelle: eigene Darstellung.

All diese MaBBnahmen zielen darauf ab, dass allein anhand der einheitlichen gestalterischen
Elemente der Zentrumscharakter fiir die Besucher ablesbar ist. Mit diesen MaBnahmen
konnen weitere kleinteilige OptimierungsmaBnahmen seitens der Einzelhandler und Immo-
bilieneigentimer einhergehen, die ebenfalls zu einer besseren Aufenthaltsqualitat fihren:

» attraktive und turnusmafBig wechselnde Schaufenstergestaltung,

» Verbesserung der Ladeneingangssituation, z. B. in den Punkten Barrierefreiheit, Be-
leuchtung, Sauberkeit,

» attraktive Gestaltung der AuBenverkaufsflachen im &ffentlichen Raum,
» einheitliche Aufsteller und Schauwerbeanlagen sowie AuBBenbestuhlung.

Es bietet sich an, vorstehende MaBnahmen im Rahmen einer Gestaltungssatzung fur die In-
nenstadt fir alle Gewerbetreibenden einheitlich und verbindlich zu regeln.

6.2 Das Nahversorgungskonzept

In diesem Kapitel wird zunachst die Nahversorgungsstruktur der Stadt Alfeld (Leine) analy-
siert, worauf aufbauend gesamtgemeindliche Entwicklungsziele erarbeitet werden.

6.2.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Alfeld (Leine)

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote flr das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Alfeld (Leine) vertiefend
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wéachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsraumen und GroBstadten.
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Im Folgenden wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche aktuell be-
reits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in welchen
Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen kénnten.

Die Stadt Alfeld (Leine) verfligt gesamtgemeindlich Gber eine gute quantitative Ausstattung
im Bereich Nahversorgung. So liegt sie z. B. bei der Verkaufsflachenausstattung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln bei rd. 0,46 m2 Verkaufsflache je Einwohner und damit Gber dem
Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m? (vgl. folgende Tabelle). Die hohe lokale Einkaufsorientie-
rung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 97 %) verdeutlicht, dass sich die Alfelder
Blrger nahezu ausschlieBlich innerhalb von Alfeld (Leine) mit Lebensmitteln versorgen.
Weiterhin flieBt vorhandene Kaufkraft fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zu
einem gewissen Anteil von umliegenden Kommunen nach Alfeld (Leine). Durch diese Kauf-
kraftzuflisse von auBerhalb und die hohe lokale Einkaufsorientierung ergibt sich in Alfeld
(Leine) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine Zentralitat von rd. 125 %.

Tabelle 16: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Alfeld (Leine)*

Verkaufsflachenausstattung 8.940 m2 VKF

VKF'AUSStattUng je EinWOhner 0,46 m? VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

= Im zentralen Versorgungsbereich: rd. 36 %
Verkaufsflachenanteil * In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 25 %
= In stadtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 40 %

= 3x Lebensmitteldiscounter (> ~400 m2 VKF)

= 1x Supermarkt (~400 - ~1.500 m? VKF)

= 1x Verbrauchermarkt (~1.500 - ~3.000 m2 VKF)
= 1x SB-Warenhaus (> ~3.000 m2 VKF)

= 2x Getrankemarkt

Betriebstypenmix

» erganzt um 29 weitere Lebensmittel- Fachgeschaf-
te (inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-
Handwerk)

Lokale Einkaufsorientierung = ~97%
Zentralitatskennziffer 125 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/ 2012; Berechnungen: Stadt + Handel;
Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Kaufkraft: IBH 2011; Umsatz auf
0,5 Mio. € gerundet; * ohne den Lebensmitteldiscounter Penny.

Trotz der guten quantitativen Ausstattung besteht, wie in Kapitel 5.1 dargestellt, vor dem
Hintergrund der zu Grunde gelegten Zielzentralitat ein rechnerisches Entwicklungspotential
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, welches vor allem zur Sicherung der Bestands-
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strukturen genutzt werden sollte. Erganzend ist anzumerken, dass der mittlerweile am Son-
derstandort Am Bahnhof erdffnete Lebensmitteldiscounter nicht in der vorhandenen
Datenbasis bertlicksichtigt ist, sodass sich die rechnerischen Potentiale bereits entsprechend
reduziert haben.

Nahversorgungsstruktur in Alfeld (Leine)

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m — 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.** In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die bestehenden
Lebensmittelgeschafte in Alfeld (Leine).

3 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht.
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Abbildung 37: Die Nahversorgungsstruktur in Alfeld (Leine) im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine). *Der Lebensmitteldiscounter Netto wurde nachrichtlich in die Darstellung
aufgenommen. Da dieser Betrieb zum Zeitpunkt der Bestandserhebung noch nicht ansassig
war, ist dieser Betrieb bei der Auswertung nicht beriicksichtigt worden.

In Abbildung 37 wird deutlich, dass sich die bestehenden Lebensmittelanbieter auf den
Siedlungsschwerpunkt von Alfeld (Leine) konzentrieren. Die Ubrigen Ortsteile werden ent-
weder nur Uber kleinflachige Nahversorger bzw. Hofladen versorgt oder verfligen uber
keine relevanten Nahversorgungsbetriebe. In der Stadt Alfeld (Leine) sind zwei Verbrau-
chermarkte/ SB-Warenhauser, ein Lebensmittelsupermarkt und vier Lebensmitteldiscounter
ansassig. Das Kaufland SB-Warenhaus ist innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt verortet und besitzt fir diesen eine hohe Bedeutung als Frequenzbringer. In der
oben stehenden Abbildung ist jedoch auch ersichtlich, dass drei der sechs strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe an stddtebaulich nicht integrierten Lagen angesiedelt sind
und ihnen demnach eine eher eingeschrankte Bedeutung fiir die fuBlaufige Versorgung zu-
kommt.

Abbildung 37 zeigt jedoch ebenfalls, dass die Wohnsiedlungsbereiche im Siidosten und
Osten der Kernstadt (u.a. Sindelberg) derzeit als raumlich unterversorgte Bereiche im Sinne
einer wohnortnahen Grundversorgung zu bezeichnen sind. Es ist jedoch relativierend an-
zumerken, dass hier eine zu geringe Mantelbevélkerung fiir die Absiedlung eines

6 Einzelhandelskonzept fir Alfeld (Leine) 91
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marktgangigen Lebensmittelmarktes vorhanden ist, sodass sich hieraus nicht direkt ein
raumliches Optimierungserfordernis ergibt.

Zusammenfassend kann die Nahversorgungsstruktur der Stadt Alfeld (Leine) wie folgt be-
wertet werden:

» Quantitativ gute Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel;

» Guter Betriebstypenmix aus je einem SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt und Le-
bensmittelsupermarkt sowie vier Lebensmitteldiscounters;

» Gute raumliche Ausstattung in der Kernstadt, lediglich Randbereiche raumlich
schlechter versorgt;

» Hohe Verkaufsflachenanteile im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen;

» Hohe Bedeutung des SB-Warenhauses als Frequenzbringer fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich;

* Insgesamt gute lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

6.2.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Alfeld
(Leine)

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur in Alfeld (Leine) wurde im vorhergehenden
Kapitel analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung in Alfeld (Leine) ausge-
sprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen® (Kap. 5.1),
» den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.2),
» dem instrumentellen Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.3) sowie

» den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.5).

Empfehlungen fiir die gesamtstadtische Nahversorgungsentwicklung in Alfeld (Leine)

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde zuvor analysiert. Vor diesem Hin-
tergrund werden in diesem Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesserung der
flachendeckenden Nahversorgung in Alfeld (Leine) ausgesprochen.

3% Dieser ist fur den Sortimentsbereich durch den im Nachgang der Bestandserhebung angesiedelten

Lebensmitteldiscounter und unter Beriicksichtigung der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im
Kaiserhof ausgeschépft. Dariiber hinausgehende Entwicklungen wiirden voraussichtlich zu Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten der Bestandsbetriebe fiihren.
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Da das Ansiedlungspotential fiir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdu-
me gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen kdnnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading
down-Effekten einhergehen konnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Alfeld (Leine) aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

Tabelle 17: Empfehlungen zur Nahversorgung
| Alfeld (Leine)

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

= Sicherung und Weiterentwicklung der Standorte in dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt (durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen
auBerhalb der Innenstadt resultieren kénnten sowie der Verbesserung der Standort-
rahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten)

2. Prioritat: Fokus auf bestehende Nahversorgungsstrukturen

= Sicherung der Standorte in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Weiterentwick-
lung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung (Sicherung der Standorte in
integrierten Lagen durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansied-
lungen resultieren konnten sowie der Verbesserung der Standortrahmenbedingungen
vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten)

= Bestehende Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen: restriktiver Umgang
mit weiteren Betriebsansiedlungen, geringe Entwicklungsprioritat (allenfalls dynami-
scher Bestandsschutz unter Bertlicksichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit)

= Grundsatzlich: Neuansiedlungen/ Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und
ohne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung und der Innenstadt

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung (Betriebstypenmix, Andienung,
Parkplatze, Service)

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel

Quelle: Eigene Darstellung.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.5.2); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der In-
nenstadt als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Empfehlungen fir die kleineren Ortsteile von Alfeld (Leine)

In den kleineren Ortsteilen der Stadt Alfeld (Leine) sind aktuell keine oder stark einge-
schrankte  Nahversorgungsangebote vorhanden. Grundsatzlich sind  kleinflachige
Nahversorgungsladen empfehlenswert, jedoch sind solche Nahversorgungsladen wirt-
schaftlich meist kaum tragfahig. Fir dezentral gelegene Siedlungsbereiche stellen daher
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alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine sinnvolle Erganzung dar und
sollten weiter geprift werden:

» Liefer- und Bestellservice,
» Hofladen mit Schwerpunkt zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer , Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren Ubernimmt die Kernstadt von Alfeld (Leine) fUr die weiteren Ortsteile der
Stadt eine wichtige Mitversorgungsfunktion, die durch die Arrondierung des vorhandenen
Angebots noch verbessert werden kann.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.5); diese be-
inhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des
zentralen Versorgungsbereichs als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

6.3 Konzept fir ergdnzende Standortbereiche in Alfeld (Leine)

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bestehen in Alfeld (Leine) Einzelhan-
delsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht in nicht integrierten Lagen. Im
folgenden Kapitel wird zunachst erdrtert, welche Entwicklungsempfehlungen fir die ergan-
zenden Standortbereiche grundsatzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden
gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf aufbauend werden die ein-
zelnen ergédnzenden Standortbereiche detailliert analysiert und Empfehlungen zur
funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den erginzenden Standortbereichen

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der tibergeordneten Entwicklungs-
zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Alfeld (Leine) (vgl. Kapitel 5.1) sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der ergénzenden Standortbereiche verbunden.

Erganzende Standortbereiche sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche
fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Ergadnzung des
Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die in der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln waren,

» die Sortimente fiihren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Priméar sollten an den ergédnzenden Standortbereichen also die grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
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nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung
von erganzenden Standortbereichen und die nadhere planerische Befassung mit ihnen tragt
beglnstigend dazu bei, dass

» Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden koénnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

» jhre Leistungsféhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Biindelungswirkung
auch in der Uberdrtlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefiige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden. Dieses wird ins-
besondere den auf giunstige Grundsticke und Entwicklungsspielrdaume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige ergéanzende
Standortbereiche ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbindelung
aus Kundensicht attraktivere und damit auch fur das Uberértliche Nachfragepotential im
mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration
kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Alfeld (Leine) werden mit den Sonderstandorten Neue Wiese/ Limmerburg, Limmer-
West und Am Bahnhof drei Standortbereiche empfohlen, die dauerhaft spezifische Versor-
gungsfunktionen — wie nachstehend naher beschrieben - (bernehmen sollen. Die
empfohlenen Sonderstandorte sollte im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (s. dazu Kapitel
6.5) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder Neuansied-
lung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt werden.

6.3.2 Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg

Der Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg liegt im Westen der Kernstadt Alfeld (Leine)
und ist gut an die Bundesstra3e B 3 — auch Uber die Hannoversche Stra3e — angebunden.
Die Entfernung zur Innenstadt von Alfeld (Leine) betragt etwa drei Kilometer.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Im Siiden umschlieBt vorwiegend gewerbliche Bebauung den Standort, im Norden wird er
durch die Siedlungsgrenze begrenzt. Im Westen reicht er bis zur Bundesstral3e B 3, im Os-
ten wird der Sonderstandort durch die Bahntrasse begrenzt. Mit dem Auto ist der Standort
optimal erreichbar. Ausgehend von der Bundesstral3e B 3 sind sowohl die Innenstadt von
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Alfeld (Leine) als auch die umliegenden Gemeinden erreichbar. Die Anbindung an den
OPNV wird durch Buslinien gewahrleistet. Die Haltestelle Limmerburg mit drei verkehren-
den Linien liegt in unmittelbar am Sonderstandort.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 16 Einzelhandelsbetriebe am Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg ver-
figen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 20.400 m2. Den bzgl. der Verkaufsflache
groBten Betrieb stellt der Hagebaumarkt gefolgt vom Toom Baumarkt dar. Diese werden
durch weitere groB3flachige Betriebe angebotsseitig erganzt. Zusatzlich runden kleinere Ge-
schafte das Angebot ab.

Tabelle 18: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg

Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 16

Anteil gesamtstadtisch rd. 10 %
Verkaufsflache [m2] rd. 20.400
Anteil gesamtstadtisch rd. 36 %

Leerstande 2

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rd. 36 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgefiige. Der gréBte Teil des
Warenangebots generiert sich zu rd. 71 % aus Gutern des mittelfristigen Bedarfs, des wei-
teren werden am Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg zu rd. 16 % Guiter des
kurzfristigen Bedarfs und zu rd. 13 % Guter des langfristigen Bedarfs angeboten (vgl. nach-
folgende Abbildung).

O
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Abbildung 38: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Neue Wiese/ Lim-
merburg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Der Standort weist eine Vorpragung durch Fachmarkte des Baumarktsegments auf, welcher
jedoch durch das Vorhandensein von drei Lebensmittelmarkten und weiteren Betrieben mit
Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimenten ergénzt wird, wie z.B. das Schuhcentrum Lei-
netal. Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf bestimmte Branchen oder
Branchengruppen ist demnach insbesondere im Bereich Baumarktsortiment zu erkennen.
So bieten funf Betriebe Baumarktsortiment im Hauptsortiment an. Des Weiteren sind Ubli-
cherweise zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (sowohl
als Haupt- als auch als Randsortiment) in den Betrieben am Sonderstandort Neue Wiese/
Limmerburg vorzufinden, welche vor allem den stidlichen Bereich des Sonderstandorts pra-
gen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Neue Wiese/
Limmerburg

Allein aufgrund seiner VerkaufsflaichengréBe ist der Sonderstandort ein wichtiger Einzel-
handelsstandort im stadtischen Geflige, wenngleich die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich eine erhebliche Standortattraktivitat bereits durch
die gute VerkehrserschlieBung fir Pkw-Nutzer.

Das recht groBe Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie von Ubrigen zentrenty-
pischen Sortimenten vor allem im sidlichen Bereich des Sonderstandorts steht in
Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Alfeld. Der eindeutige Ver-
kaufsflachenschwerpunkt des Sonderstandorts im Baumarktsortiment sorgt jedoch dafiir,
dass diese Konkurrenz sich aktuell noch als tberschaubar darstellt. Der Sonderstandort
Neue Wiese/ Limmerburg kann, bei gleichzeitiger Beschrankung der zentrenrelevanten und
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente der groBflachigen Einzelhandelsanbie-
ter, als wichtiger Sonderstandort fur flachenintensive nicht zentrenrelevante und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Alfeld (Leine) bewertet wer-
den.
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Empfehlungen zum Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grund-
stickswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige
raumliche Festlegung des Sonderstandorts im Detail insbesondere bauleitplanerisch vorge-
nommen werden. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht eine solche raumliche
Festlegungsempfehlung, die bauleitplanerisch konkretisiert werden sollte.

Abbildung 39: Sonderstandort Neue Wiese Limmerburg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).

Dessen ungeachtet sollten mittel- bis langfristig neue Ansiedlungsflachen im oder unmittel-
bar am Sonderstandort ausgelotet werden.** Ansiedlungspotential kann ggf. auch dadurch
erreicht werden, wenn Anbieter am Sonderstandort an andere Standorte innerhalb des
Stadtgebiets umsiedeln und hierdurch Grundstiicke oder Ladenimmobilien neu verfiigbar
werden. Eine Uberplanung des Standorts und eine auf die empfohlenen Funktionen und
spezifischen Sortimente zugeschnittene Bauleitplanung sollte hierzu flankierend eingesetzt
werden.

3 Etwa im Rahmen eines Standort-Entwicklungskonzepts.
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Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig pri-
mar nur noch in der Innenstadt stattfinden, gleiches gilt fir Einzelhandelsvorhaben mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kapi-
tel 6.5). Somit verbleiben fir den Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg folgende
wesentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Er soll dauerhaft Standort sein

» fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

* auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zudem werden fir die Weiterentwicklung des Sonderstandortes Neue Wiese/ Limmerburg
folgende Empfehlungen ausgesprochen:

» Restriktiver Umgang mit der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

» Restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimenten (vgl. Ansiedlungsleitsatz IV).

Der Bereich des Sonderstandorts nordlich der StraBe Limmerburg ist bereits heute nur
durch Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortiment gepragt, so dass dieser Teilbereich bereits heute die
empfohlene Funktionalitat aufweist. Der slidliche Bereich des Sonderstandorts ist derzeit
durch einen hohen Verkaufsflachenanteil von zentrenrelevanten und zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten geprégt so dass insbesondere fir diese der oben
dargestellte restriktive Umgang zu empfehlen ist.

6.3.3 Sonderstandort Limmer-West

Der Sonderstandort Limmer West liegt im Siiden des Ortsteils Limmer und westliche des
Siedlungsschwerpunktes dessen. Der Standort ist unmittelbar an die Bundesstral3e B 3 an-
gebunden und die Entfernung zur Innenstadt von Alfeld (Leine) betragt etwa 3,5 Kilometer.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Im Stden und Westen wird der Sonderstandort Limmer-West durch die Siedlungsgrenze
und im Westen durch BundesstraBBe B 3 begrenzt. Die nordliche Grenze des Sonderstand-
orts orientiert sich an der Grenze des Bebauungsplans Limmer-West 1. Mit dem Auto ist
der Standort optimal erreichbar. Ausgehend von der Bundesstral3e B 3 sind sowohl die In-
nenstadt von Alfeld (Leine) als auch die umliegenden Gemeinden erreichbar. Die
Anbindung an den OPNV wird durch Buslinien gewahrleistet. Die Haltestelle Limmer befin-
det sich in raumlicher Naher zum Sonderstandort und wird von zwei Linien bedient.
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Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 11 Einzelhandelsbetriebe am Sonderstandort Limmer-West verfligen lber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 5.390 m2. Den bzgl. der Verkaufsflache gréBten Betrieb
stellt das Zooparadies Kempf gefolgt vom Fachbetrieb fiir Garten- und Lanschaftsbau Diet-
er Schlegel dar. Diese werden durch weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
angebotsseitig erganzt.

Tabelle 19: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Limmer-West

Sonderstandort Limmer-West

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 11

Anteil gesamtstadtisch rd. 7 %
Verkaufsflaiche [m2] rd. 5.390
Anteil gesamtstadtisch rd. 9 %

Leerstande -

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Die Einzelhandelsbetriebe am Sonderstandort Limmer-West vereinen rd. 9 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache auf sich und stellen demnach einen wichtigen Standort im
Alfelder Standortgeflige dar. Das Angebot generiert sich mit einem Anteil von rd. 49 % aus
Gutern des mittelfristigen Bedarfs und zu rd. 44 % aus Gutern des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 40: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Limmer-West
7% 2%
O Nahrungs- und
Genussmittel

O sonstiger
kurzfristiger
42% Bedarfsbereich
B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Der Sonderstandort Limmer-West stellt ein klassisches Gewerbe- und Industriegebiet dar
mit einem gewissen Besatz an Einzelhandelsbetrieben. Die Einzelhandelsbetriebe sind
Fachmarkte mit Uberwiegend nicht-zentren- und nicht-zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Haupt- und Randsortimenten. Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf
bestimmte Branchen oder Branchengruppen ist insbesondere im Bereich Pflan-
zen/Gartenbedarf, Blumen sowie Baumarktsortiment i. e. S. zu erkennen.
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Limmer-West

Das Gewicht des Sonderstandorts im Standortgefiige von Alfeld (Leine) ist im Vergleich
zum Sonderstandort Neue Wiese/ Limmerburg deutlich geringer ausgepréagt, dennoch
stellt der Sonderstandort Limmer-West einen wichtigen Einzelhandelsstandort in Alfeld
(Leine) dar. Aus Kundensicht ergibt sich eine erhebliche Standortattraktivitat bereits durch
die gute VerkehrserschlieBung fir Pkw-Nutzer.

Der sehr begrenzte Umfang des Angebots von Nahrungs- und Genussmitteln und nicht zu-
letzt der Schwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich sorgen dafir, dass die Konkurrenz
zur Innenstadt begrenzt ausfallt. Der Sonderstandort Limmer-West kann, bei gleichzeitiger
Beschrankung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente der Einzelhandelsanbieter, als wichtiger Sonderstandort fur flachenintensive nicht
zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt
Alfeld (Leine) bewertet werden.

Empfehlungen zum Sonderstandort Limmer-West

Zugunsten der - innerhalb des Sonderstandortes Limmer-West liberwiegenden — nicht ein-
zelhandelsbezogenen gewerblichen Grundsticksangebote und somit zum Schutz der
produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine weitere Ausdehnung
des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich héhere Grundstiickswerte erzielt werden
wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige raumliche Festlegung des Son-
derstandorts im Detail insbesondere bauleitplanerisch vorgenommen werden, welche in
der nachfolgenden Abbildung verdeutlicht ist.
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Abbildung 41: Sonderstandort Limmer-West
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

bedeutende Standortfunktionen:
Er soll dauerhaft ergédnzender Standort sein

» fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-

t37

und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment®” und

* auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zudem werden fir die Weiterentwicklung des Sonderstandortes Limmer-West folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

» Sicherung des Sonderstandortes fir Handwerk und produzierendes Gewerbe,

» Restriktiver Umgang mit der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

37 Vorbehaltlich einer Ausweisung des Gebietes als zentrales Siedlungsgebiet im Rahmen der Neuaufstellung

des RROP fiir den Landkreis Hildesheim.
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» Restriktiver Umgang mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten (vgl. Ansiedlungsleitsatz IV).

6.3.4 Sonderstandort Am Bahnhof

Der Sonderstandort Am Bahnhof befindet sich rd. 500 m stidwestlich der Innenstadt und
schlieBt den Bahnhof Alfeld (Leine) mit ein. Er weist eine Agglomeration von mehreren Ein-
zelhandelsbetrieben auf.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Sonderstandort Am Bahnhof ist durch kleinflachige Fachmarkte mit Gberwiegend nicht-
zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt- und Randsor-
timenten vorgepragt.

Der Standort wird im Westen durch die Bahntrasse, im Stiden durch die Bahnhofstra3e und
im Osten durch die Leine begrenzt. Die nérdliche Grenze des Sonderstandortes orientiert
sich an der derzeitigen Bebauungsgrenze. Die BahnhofstraBBe fuhrt direkt zur Innenstadt
von Alfeld (Leine). Die Anbindung an den OPNV ist an diesem Standort als hervorragend zu
bewerten, da der Standort von samtlichen Buslinien erschlossen wird und zudem den
Bahnhaltepunkt aufweist.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt sieben Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rd.
2.100 m? aus. Den bzgl. der Verkaufsflache groBten Betrieb stellt das Griine Warenhaus
dar, gefolgt von dem Danischen Bettenlager. Diese Betriebe werden durch weitere klein-
flachige Betriebe angebotsseitig erganzt.

Tabelle 20: Einzelhandelsrelevante Daten zum Sonderstandort Am Bahnhof

Sonderstandort Am Bahnhof

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 7
Anteil gesamtstadtisch rd. 4 %
Verkaufsflache [m2] rd. 2.100
Anteil gesamtstadtisch rd. 4 %
Leerstande 2

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012. *Im Nachgang der
Bestandserhebung wurde ein Leerstand durch den Lebensmitteldiscounter Netto
nachgenutzt. Die Daten und Auswertungen ziehen diesen Betrieb nicht mit ein.

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist gemessen am Anteil von rd. 4 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflaiche ein Einzelhandelsstandortbereich in Alfeld mit eher
untergeordneter Bedeutung, aufgrund seiner Lage direkt am Bahnhof von Alfeld (Leine)
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und in rdumlicher N&dhe zur Innenstadt insgesamt jedoch als Sonderstandort durchaus be-
deutend.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, wobei der mit-
telfristige Bedarfsbereich mit rd. 41 % den Standort dominiert. Erganzend wird dieses
Angebot durch einen Verkaufsflachenanteil von rd. 31 % im kurzfristigen Bedarfsbereich
(vgl. nachfolgende Abbildung). Eine Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf be-
stimmte Branchen oder Branchengruppen ist nicht zu erkennen.

Abbildung 42: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Sonderstandort Am Bahnhof
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012. Im Nachgang der
Bestandserhebung wurde ein Leerstand durch den Lebensmitteldiscounter Netto
nachgenutzt. Die Daten und Auswertungen ziehen diesen Betrieb nicht mit ein.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung Sonderstandort Am Bahnhof

Das Gewicht des Sonderstandorts im Standortgeflige von Alfeld (Leine) ist im Vergleich zu
den weiteren Sonderstandorten deutlich geringer ausgepragt, dennoch stellt der Sonder-
standort Am Bahnhof auch aufgrund seiner Lage einen wichtigen Einzelhandelsstandort in
Alfeld (Leine) dar. Aus Kundensicht ergibt sich eine erhebliche Standortattraktivitat bereits
durch die gute VerkehrserschlieBung sowohl fiir Pkw-Nutzer als auch fiir Nutzer des OPNV.

Das Angebot am Sonderstandort Am Bahnhof steht nicht in Konkurrenz zur Innenstadt oder
zu den Nahversorgungsstrukturen in Alfeld (Leine). Der Sonderstandort Am Bahnhof kann,
bei gleichzeitiger Beschréankung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimente der Einzelhandelsanbieter, als wichtiger Sonderstandort fir nicht-
zentrenrelevante und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt
Alfeld (Leine) bewertet werden.

Empfehlungen zum Sonderstandort Am Bahnhof

Zugunsten der naheliegenden Innenstadt sollte eine weitere Ausdehnung des Einzelhandels
vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige rdumliche Festlegung des Sonderstand-
orts im Detail insbesondere bauleitplanerisch vorgenommen werden, welche der
nachfolgenden Abbildung entnommen werden kann.
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Abbildung 43: Sonderstandort Am Bahnhof
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine). *Im Nachgang der Bestandserhebung wurde ein Leerstand durch den
Lebensmitteldiscounter Netto nachgenutzt.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Fir den Sonderstandort Am Bahnhof werden folgende wesentliche und zugleich nicht un-
bedeutende Standortfunktionen empfohlen:

Er soll dauerhaft ergédnzender Standort sein

» fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und

* auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zudem werden fiir die Weiterentwicklung des Sonderstandorts Am Bahnhof folgende Emp-
fehlungen ausgesprochen:

» Restriktiver Umgang mit der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

» Restriktiver Umgang mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten (vgl. Ansiedlungsleitsatz IV).
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6.3.5 Gewerbegebiet Senator-Beherens-StralBBe

Neben den drei Sonderstandorten besteht in Alfeld (Leine) mit dem Gewerbegebiet Sena-
tor-Behrens-StraBBe ein weiterer Standortbereich in stadtebaulich nicht integrierter Lage,
welcher im Folgenden zunéachst analysiert wird und fiir den daran anschlieBend Empfehlun-
gen zur Weiterentwicklung gegeben werden.

Das Gewerbegebiet Senator-Behrens-Stral3e liegt im 6stlichen Kernsiedlungsgebiet von Al-
feld (Leine) und ist slidlich der Hildesheimer StraBBe gelegen (vgl. nachfolgende Abbildung).
Die Entfernung zur Innenstadt betragt rd. 1,5 Kilometer.

Abbildung 44: Gewerbegebiet Senator-Behrens-Stral3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; Kartengrundlage: Stadt Alfeld
(Leine).

Das Gewerbegebiet ist Uberwiegend durch sonstige Gewerbebetriebe (hier u.a. Autohau-
ser®®) sowie durch einen GroBhéndler — der auch eine Verkaufsflache fir Einzelhandel i. e. S.
vorhalt — vorgepragt. Insgesamt kann dem Gewerbegebiet Senator-Behrens-Stral3e dem-
nach keine Vorpragung durch Einzelhandel i. e. S. unterstellt werden.

Vor diesem Hintergrund und insbesondere da in dem vorliegenden Einzelhandelskonzept
bereits drei Sonderstandorte fir den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel in der Stadt Alfeld (Leine) ausgewiesen wurden ist es

% Nach dem Warengruppenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008) wird der KFZ-Handel nicht
dem Einzelhandel i. e. S. mit der Katalognummer 47 (Handel (ohne KFZ-Handel)) zugeordnet, sondern in
einer eigenen Katalognummer 45 (Handel mit KFZ, Instandhaltung und Reparatur von KFZ) gefiihrt. Im
Normenkontrollverfahren zum Bebauungsplan des Gewerbegebiets Senator-Behrens-StraBe wurde mit Ur-
teil des OVG Niedersachsen vom 28.11.2012 (1 KN 12/10) festgestellt, dass der Kfz-Handel
planungsrechtlich als Einzelhandel zu bewerten ist. Das vorliegende Einzelhandelskonzept bezieht sich je-
doch nur auf den Einzelhandel i. e. S. und schlieBt den Handel mit KFZ, Instandhaltung und Reparatur von
KFZ nicht mit ein.
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aus stadtebaulicher Sicht nicht empfehlenswert am Standort des Gewerbegebiets Senator-
Behrens-Stral3e eine Weiterentwicklung mit Einzelhandelsbetrieben i. e. S. zu erméglichen.

Ausgehend vom bestehenden Baurecht waren an diesem Standortbereich kleinflachige Ein-
zelhandelsbetriebe ~ mit  nicht  zentrenrelevanten  und  nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig. Aus stadtebaulicher Sicht und gemal den
Zielen des vorliegenden Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Alfeld (Leine) sollen im Ge-
werbegebiet Senator-Behrens-Straf3e keine weiteren Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten
des Einzelhandels i. e. S. angesiedelt werden, insb. zum Schutz der vorhandenen Gewerbe-
betriebe.

6.4 Sortimentsliste fir die Stadt Alfeld (Leine)

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die ortliche Definition der in Alfeld (Leine)
als zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente
in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann in der Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel
mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein ge-
plantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses
Konzepts entsprechen.

6.4.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,,insbesondere”, ,,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gédngigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten wére nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.®

6.4.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Berlcksichtigt werden sollten auBBer-
dem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat und
Transportfdhigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der

3 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte obergerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster
Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.
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Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezuglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.* Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begrindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

%0 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 30.01.2006 — AZ 3 S 1259/05.

108



'+ Handel __

Tabelle 21: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die flr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden tberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stédtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

» die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer
flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevdlkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht pragen,

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung u.a. auf Grundlage BverwG, Beschluss vom 10.11.2004, AZ 4 BN 33.04
sowie VGH Baden-Wirttemberg ,Urteil vom 30.01.2006 — AZ 3 S 1259/05.
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Die aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar (vgl.
nachstehende Abbildung):

Tabelle 22: Stadtebauliche Verortung der Verkaufsflaichen der Einzelsortimente in Alfeld (Lei-
ne)

n- ENES ENEy 2
Musikinstrumente und Musikalien 50 100 % - - < 50
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/

Handarbeiten sowie Meterware fir 200 100 % - - - - 200
Bekleidung und Wasche

Augenoptik 400 100 % - - - - 400
Foto- L'J'nd optische Erzeugnisse und <50 100 % ) ) ) ) <50
Zubehor

Blicher 300 97 % <50 3% - - 300
Uhren/ Schmuck 100 96 % - - <50 4% 100
Telekommunikationsartikel 150 92 % - - < 50 8 % 150
Unterhaltungselektronik 450 77 % - - 150 23 % 600
Bekleidung (ohne Sport-/

Berufsbekleidung; inkl. 5.400 76 % 100 2% 1.550 22 % 7.050
Kurschnerwaren)

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 400 73 % - - 150 27 % 550
Mec'l.lzmlsche und orthopéadische 100 66 % 50 319 ) ) 150
Gerate

Parfumerieartikel, Drogeriewaren und

Kosmetika (inkl. Wasch- und 800 62 % 200 16 % 300 22 % 1.350
Putzmittel)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne

Mobel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ 400 58 % 50 10 % 200 31% 650
Kunstgegenstande

ElektrogroBgeréate 150 58 % <50 12 % 100 30 % 250
Glas/ Porzellan/ Keramik 200 58 % <50 7% 150 35% 400
Elektrokleingerate 100 57 % <50 10 % 50 33% 200
Schuhe, Lederwaren 950 50 % - - 950 50 % 1.900
Ph?rmafeu'?lsche Artikel, 150 50 % 150 50 % ) ) 300
freiverkauflich

Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren 150 46 % 150 499 <50 59 300

sowie Kinstler- und Bastelbedarf
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Fortsetzung Tabelle 22

n- EEES n-

Hausrat 46 % <50 3% 51 % 400
Zeitungen/ Zeitschriften 100 41% 50 24 % 100 35% 250
Nahrungs- und Genussmittel 3.200 36 % 2150 25% 3.450 39 % 8.800
(Schnitt-)Blumen <50 36 % < 50 64 % - - 50
Bettwaren 200 35% <50 8 % 3000 57 % 500
Haus-/ Bett-/ Tischwésche 300 35% <50 1% 550 65 % 850
gj:vfa“r:r ISR b )= 50 27% 100 47% 50  26% 200
Spielwaren 400 27 % 300 21 % 800 52 % 1.550
giLTt/e;‘::i;f;rjt';e” Dekostotie, 150  26% 50 7% 450  67% 650
Teppiche (ohne Teppichbéden) 50 21 % - - 250 79 % 300
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln <50 19 % - - 100 81 % 150
Fahrréder und Zubehor 100 12 % - - 750 88 % 850
?i‘zljgi“her Bedarf und lebende 250 8% 150 5% 2400 86% 2750
Gartenartikel (ohne Gartenmobel) <50 5% 250 24 % 700 71 % 950
gﬂ:nf;tsg::j:l;te” und 50 3% 1250 65% 600  32%  1.900
Leuchten/ Lampen <50 2% - - 300 98 % 300
Pflanzen/ Samen 100 1% 4.550 49 % 4.650 50 % 9.300
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehér) <50 1% 50 1% 450 88 % 500
Baumarktsortiment im engeren Sinne <50 0% 950 9 % 10.150 91 % 11.150
Campingartikel (ohne Campingmébel) - - - - 50 100 % 50
Kinderwagen - - <50 100 % - - <50
Erotikartikel derzeit in Alfeld (Leine) nicht vorhanden

Briefmarken/ Miinzen derzeit in Alfeld (Leine) nicht vorhanden

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; VKF auf 50 m2 gerundet;
siL= stadtebaulich integrierte Lage; nil= stadtebaulich nicht integrierte Lage;
* Differenzen zur absoluten und prozentualen Gesamtsumme rundungsbedingt.

Obwohl in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der
Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefiihrten Beur-
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teilungskriterien fir die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopp-
lungsaffinitat, Transportfahigkeit; s. hierzu Tabelle 21) die Vorraussetzung zur Einordnung
als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — geméaf3 den in dem vorliegen-
den Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur Stérkung und Differenzierung
der Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich von wesentlicher Bedeutung sind,
werden folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen prozentual hochsten Verortung in den
stadtebaulichen Lagekategorien ,stadtebaulich integrierte Lage” (siL) und ,stadtebaulich
nicht integrierte Lage” (niL) als zentrenrelevant definiert:

» Haus-/Bett-/Tischwasche,

* Hausrat,

» Papier/ Biroartikel/ Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf und
= Spielwaren.

Bezliglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelmaBig in (z. T.
auch kleinflachigen) Fachgeschéaften angeboten werden. Eine Integration in die Bestands-
strukturen des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in Alfeld (Leine) ist mdglich. In
einzelnen Sortimenten bestehen Verkaufsflachenpotentiale gemaB des dargestellten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (s. Kapitel 5.1), sodass insgesamt eine realistische
Zielperspektive fur die Ansiedlung der Sortimente in dem zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt in Alfeld (Leine) festgestellt werden kann.

Das Sortiment Elektrogrof3gerate pragt im Sinne der Verortung der lberwiegenden Ver-
kaufsflache bereits aktuell den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Weiterhin tragt
das Sortiment ElektrogroBBgerate zu einer hohen Kundenfrequenz in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich bei, erganzt den Branchenmix und tragt damit zur Attraktivierung eines
Zentrums bei. Lediglich das Kriterium der Transportfahigkeit ist bei dem Sortiment Elektro-
groBBgerate nur eingeschrankt gegeben. Da die weiteren Beurteilungskriterien der
Zentrenrelevanz von Sortimenten (s. hierzu Tabelle 21) erfillt werden und das Sortiment
ElektrogroBgerate somit einen Beitrag zur Starkung und Differenzierung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs beitragt, wird dieses als ein zentrenrelevantes Sortiment eingestuft. Des
Weiteren werden Elektrogrof3gerate regelmal3ig gemeinsam mit weiteren zentrenrelevan-
ten Sortimenten wie Elektrokleingerdten und Unterhaltungselektronik in entsprechenden
Fachmarkten angeboten.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Alfeld (Leine)
als sog. ,Alfelder Liste".
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6.4.3 Sortimentsliste fur die Stadt Alfeld (Leine)

(,Alfelder Liste")

Tabelle 23:

Sortimentsliste fiir die Stadt Alfeld (Leine) (, Alfelder Liste")

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung)

Bicher

Computer (PC-Hardware
und - Software)

ElektrogroBgerate

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/ Porzellan/ Keramik

Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Hausrat

Kurzwaren/ Schneidereibe-
darf/ Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung
und Wasche (inkl. Wolle)

47.78.1

47.71

47.61

47.79.2

47,417

aus 47.54

aus 47.54

47.78.2

47.59.2

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern
Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschlieBlich Nah- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade-
und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Néhnadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschliisse sowie Einzelhande/
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von

Teppichen und Stickereien)

41 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

6 Einzelhandelskonzept fur Alfeld (Leine)
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Medizinische und orthopéadi- 47.74

sche Geréte

Musikinstrumente und Musi-

kalien

Papier/ Buroartikel/
Schreibwaren sowie Kiinst-
ler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbe-
kleidung)

Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik
(inkl. Tontrager)

Waffen/ Jagdbedarf

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mébel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

47.59.3

47.62.2

47.72
47.65

aus 47.64.2

47.42
47.77

47.43
47.63
aus 47.78.9

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
artikel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbl)-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
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Blumen aus 47.76. 1

Parfumerieartikel, 47.75
Drogeriewaren und

Kosmetika (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2

Pharmazeutische Artikel 47.73
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsréaumen)

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

6 Einzelhandelskonzept fur Alfeld (Leine)
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Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen

des Einzelhandelskonzepts der Stadt Alfeld (Leine) als nicht kritisch gesehen werden und ist somit er-
lduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Angeln aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

Baumarkt-Sortiment im en-  47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und

geren Sinne Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenmd-

hern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeligen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
belédgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus NUR: Einzel-
LI handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-

zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)
Camping und Zubehor (ohne aus 47.64.2  Einzelhandel mit Campingartikeln
Campingmobel)

Erotikartikel aus47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotiokartikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehér

Gartenartikel (ohne Garten- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
mobel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)
aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)

Heimtextilien (Gardinen, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen

Dekostoffe, Sicht-/ aus 47.51 Einzelhandel mit Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen
Sonnenschutz) Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. &.
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr

Zubehor) 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus

NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fiir Kraftrdader)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a.n.g. (NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen) #

42 Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstinden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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Leuchten/ Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln

Campingmobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antigquitdten und antiken Teppichen

Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbo-  47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeligen

den) und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-

cken und Léufern)

Zoologischer Bedarf und le- 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
bendige Tiere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu tibernehmen sowie in
der Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.”® Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.5 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Alfeld (Leine) und ermoglichen somit eine Steuerung der stadtebau-
lich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kiinftige Zentren-, Nahversorgungskonzept und das Konzept fir ergédnzende Standorte
sowie nicht zuletzt die Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die kon-
krete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen
fehlt jedoch eine Verknlipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument.
Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsétze zur Verfigung ge-
stellt.

4 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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Diese Ansiedlungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollzieh-
bare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet.
Sie gewahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Alfelder Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Alfelder
Sortimentsliste zu einer im hohen MalBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitpléanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in der Stadt Alfeld (Leine) ansassiger
Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz* wird somit ge-
wahrleistet.

4 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept
enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potentiale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die
Investitionssicherheit  sowie fir die Sicherung und strategische = Weiterentwicklung  der
Einzelhandelsstandorte in Alfeld (Leine), insbesondere der Innenstadt.

% Mit der Errichtung eines Bauwerks in Ubereinstimmung zum geltenden Baurecht erwéchst diesem eine
Bestandsgarantie, bzw. Bestandsschutz. Unter diesem Bestandsschutz wird eine als Eigentum
verfassungsrechtlich durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG gesicherte Rechtsposition verstanden, deren Inhalt
darin besteht, eine in materiell legaler Eigentumsausiibung geschaffene bauliche Anlage in ihrem Bestand
zu erhalten und sie wie bisher zu nutzen.
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6.5.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fur Alfeld (Leine) empfohlen:
Leitsatz I

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt anzusiedeln®.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten (aber nicht nahversorgungsrelevanten)
Hauptsortiment sollen grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich zulassig sein. Damit
kann der zentrale Versorgungsbereich in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter
ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebo-
te, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniber dem zentralen
Versorgungsbereich sowie die potentielle Gefahrdung dessen verhindert.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im zentralen Versorgungsbereich nur
als Leitlinie, dessen Uberschreiten im zentralen Versorgungsbereich im Einzelfall zur Attrak-
tivierung des Einzelhandelsangebots beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir den
zentralen Versorgungsbereich daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei dem
zentralen Versorgungsbereich um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Leitsatz II:

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primar
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusiedeln und auszubauen.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt haben sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmen im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen
Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
primar im zentralen Versorgungsbereich selbst angesiedelt werden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist
erganzend auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen, vor allem in stadtebaulich
integrierten Lagen, zu konzentrieren.

Gemal den Empfehlungen im Nahversorgungskonzept soll Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in zweiter Prioritat aufgrund des eingeschrank-
ten Entwicklungsrahmens auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen konzentriert

4 Unter Berlicksichtigung des stédtebaulichen und landesplanerischen Nichtbeeintréchtigungsgebots.
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werden — dies gilt vor allem fiir die bestehenden Standorte in siedlungsstrukturell integrier-
ten Lagen.

Bestehende Standorte in nicht integrierten Lagen erfahren eine geringe Entwicklungspriori-
tat. Neue Betriebsansiedlungen in nicht integrierter Lage sollen restriktiv gehandhabt
werden und fiir Bestandsbetriebe ist allenfalls ein dynamischer Bestandsschutz unter Be-
ricksichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit zu empfehlen®’.

Grundsatzlich  soll  Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt zur Gewahrleis-
tung der wohnortnahen Versorgung an sonstigen integrierten Standorten zur Versorgung
des Gebiets angesiedelt werden?®,

» wenn es zur Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung beitragt;

» wenn er korrespondierend zu den konzeptionellen Aussagen der Weiterentwicklung
der Nahversorgung dient;

» wenn als Ublicher VKF-Anhaltswert 800 m2 VKF (ggf. mehr; hierflir Anwendung der
Kriterien der AG Strukturwandel®) berucksichtigt werden.

Der Passus ,zur Versorgung des Gebiets’ zielt darauf ab, dass der Umsatz eines Vorhabens
aus dem Nahbereich rekrutierbar sein soll (i. d. R. rd. 35 % der Kaufkraft im 500 m-Radius
(z. T. bis 700 m), jedoch stark standortabhangig, ggf. dariiber): Der Umsatz eines Lebens-
mittelmarkts im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, der auf die Versorgung des Gebiets
beschrankt bleibt, entspricht i.d.R. nicht mehr als rd. 35 % der im Gebiet fir Nahrungs- und
Genussmittel zur Verfiigung stehenden Kaufkraft. Es wird fachlich davon ausgegangen,
dass ein Nahversorger in seinem 500 - 700 Meter-Einzugsbereich i.d.R. nicht mehr als rd. 35
% der vorhandenen Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel abschopfen kann, da sich der
Versorgungseinkauf weiterhin auch zuséatzlich auf andere Einzelhandelsstandorte und Be-
triebstypen (Verbrauchermarkt, Lebensmittelsupermarkt, Lebensmitteldiscounter), verteilen
wird. Bei einer hoheren Kaufkraftabschopfung ist also davon auszugehen, dass der Nahver-
sorgungsbetrieb zusatzlich Kaufkraft aus anderen Teilen der Stadt abschopft und somit
negative Auswirkungen auf andere Nahversorgungsbetriebe resultieren konnten, was wie-
derum die bestehende Nahversorgungsstruktur in Alfeld (Leine) gefdhrden konnte. In
jedem Fall empfiehlt sich in einem solchen Fall (Kaufkraftabschopfung deutlich > 35 %) eine
standortbezogene Auswirkungsprifung.

4 Im Rahmen dieses dynamischen Bestandsschutzes kénnen geringfligige Erweiterungen der Verkaufsflache
genehmigt werden, wenn diese fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes im Sinne
der Erhaltung und zeitgemaBen Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch
keine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.

% Unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen und landesplanerischen Nichtbeeintrachtigungsgebotes

4 Vgl. BMVBW 2002.
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Leitsatz lll:

Sondergebietspflichtiger, groBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte aus
stadtebaulich-funktionalen Griinden auf die ausgewiesenen Sonderstandorte
fokussiert werden, kann aber grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet angesiedelt
werden, wenn stadtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegen
sprechen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment kdnnen grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden,
wenn stadtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen®.
Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden sollen sie aber primar an den ausgewiesenen Son-
derstandorten Neue Wiese/ Limmerburg, Limmer-West und Am Bahnhof angesiedelt
werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv réumlich zu biindeln und einer Dispersion
des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im Interesse der Standortsicherung fir Handwerks-,
produzierende und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe entgegenzuwirken.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment dieses haufig
durch sog. Randsortimente, die oftmals auch zentren- und zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente be-
inhalten jedoch je nach Verkaufsflaichenumfang das Potenzial einer Gefahrdung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortent-
wicklung dessen. Um den zentralen Versorgungsbereich vor diesen gemal3 der
Ubergeordneten Entwicklungszielstellung fir Alfeld (Leine) unerwiinschten Beeintrachti-
gungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadte-
baulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im
Wettbewerbsumfeld zu erméglichen, sollen zentrenrelevante und zentren- und nahversor-
gungsrelevante  Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen
Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Die gesamte Verkaufsfliche der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache insgesamt héchstens 800 m2 VKF, bezogen auf die Gesamtheit
der zentrenrelevanten Randsortimente, je Betrieb zu begrenzen - eine weitere Be-
grenzung der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente

50 GemaB LROP Niedersachsen sind neue EinzelhandelsgroBprojekte nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes =zuldssig. Die Abgrenzung des zentralen
Siedlungsgebietes erfolgt bei der Aufstellung des RROP, welches sich flir den Landkreis Hildesheim derzeit
in Erarbeitung befindet.
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kann im konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher
und stéadtebaulicher Auswirkungen und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen
Vorgaben getroffen werden.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort fir einen groB3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment zugelassen, sollten die zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des Einzelhandelsbetriebs begrenzt wer-
den, um einer potenziellen Gefdhrdung des Entwicklungsziels fir den =zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt entgegenzuwirken.

Grundsatzlich sollten Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgrup-
pe nach einer Prifung im Einzelfall’' vorgenommen werden. Einen Anhaltswert fur die
sortimentsspezifischen zulassigen VerkaufsflachengroBen gibt die Tabelle der strukturpra-
genden Betriebe im Anhang. Im Rahmen einer stringenten Bauleitplanung kann zur
Begrenzung aller zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
fur groB3flachige Vorhaben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentren- und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ein Anteil aller Randsortimente von in der
Summe max. 10 % an der Gesamtverkaufsflache, bzw. maximal 800 m? Verkaufsflache als
geeigneter Indikator herangezogen werden. Dieser Wert leitet sich aus der in diesem Kon-
text anhaltenden Fachdiskussion und der Rechtssprechung ab (vgl. u. a. Kuschnerus 2007).

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegensténde als Randsortiment zu Mébeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert, zudem wird eine unerwiinschte Angebots-
diversitat jenseits des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im zentralen Versorgungsbe-
reich sollen regelméfBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden.

Leitsatz IV:

Ausnahmsweise zulédssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben

Ausnahmsweise solle  Verkaufsstellen von  Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

* eine raumliche Zu- und Unterordnung im Sinne einer dienenden Funktion
(§ 12 BauNVO) zum Hauptbetrieb,

' Ein Einzelfallnachweis der Unsch&dlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei
groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

* wenn eine einzelfallbezogene Bewertung der VerkaufsflachengroBe erfolgt.

Zudem ist eine im einzelfallbezogene Bewertung von Obergrenzen fiir die jeweiligen zen-
trenrelevanten Randsortimente empfehlenswert.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen in der Stadt Alfeld (Leine) kiinftig effizient zu beantworten sein, womit
nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

6.6 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in der Stadt
Alfeld (Leine) werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche
Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur raumlichen Steuerung des Einzel-
handels ausgesprochen, die sowohl fiir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im
Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungspléne herangezogen werden
konnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie ,,unerwiinschte” Standorte® bzw. Sortimente friihzeitig
bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewiinschter
Einzelhandelsvorhaben in der Innenstadt gemal den im Einzelhandelskonzept emp-
fohlenen  Sortimentsgruppen, -groBenordnungen und den im Konzept
angesprochenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen.

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentren- sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch

52 ,Erwinscht” bzw. ,unerwilnscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im

Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese
Gebiete unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelun-
gen.

Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen.

Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen.

* Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-

haben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen Versorgungs-
bereich zu schadigen drohen und die gewlinschte zusatzliche Ansiedlungspotentiale
in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen mittelzentralen An-
siedlungsspielrdaume gefdhrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB
und der Alfelder Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und diirfen keine dauerhaft glltigen generellen Musterfestset-

zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustéandigen po-
litischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern

als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

dem jeweils individuellen Planerfordernis;

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu dem zentralen Versorgungsbe-
reich (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot, pragenden Sortimenten und BetriebsgréBBen, Starken und Schwa-
chen einschlieBlich Leerstand usw.);

der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs bzw. der ergédnzenden Sonderstandorte sinnvoll erscheint und in
welcher Weise dies geschehen soll”® (hierzu hélt dieses Einzelhandelskonzept vielfal-
tige Einzelaspekte standortbezogen vor);

der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zentren- und
Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Ent-
wicklungszielen;

53

So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die

Innenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).
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» den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengroBBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsétzen dieses Einzelhandelskonzepts®™ - bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und
2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen

Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (besonderen) stadtebaulichen
Griinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Fein-
steuerung in Bebauungsplénen sei verwiesen.”® Die Definition einer aus der sozialen und
dkonomischen Realitdt abgeleitete Nutzungsart in Alfeld (Leine) mit der Festlegung von
konkreten VerkaufsflachengroBBen, im Sinne eines sog. Alfelder Ladens, wurde nicht vorge-
nommen.

Die Alfelder Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den
Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.>

Sofern Bebauungsplane Standorte innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs tberpla-
nen, so sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale
Versorgungsbereich namentlich und ergéanzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die

% Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar.

5 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007:
Rn. 509 ff., die Gewéhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987
- AZ 4 C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in
gebietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.

% Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des
Warengruppenverzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewé&hrleisten.
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Planzeichnung selbst eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur

Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art der Nutzung

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO'. In diesem Sondergebiet ist zuléssig ein Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp
(z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldis-
counter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflaiche von xy m2 und dem
Hauptsortiment xy (einfiigen Benennung gemal Alfelder Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz IV:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemal Alfelder Sortimentsliste) (entweder) auf insgesamt xy % der
Gesamtverkaufsflache (oder) maximal xy m? begrenzt, wobei einzelne Sortiments-
gruppen wie folgt begrenzt werden:

= Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfligen: Benennung gemaB Alfelder Sor-
timentsliste): maximal xy m?2 Verkaufsflache (hier ist ein fir den Einzelfall
abgeleiteter Wert einzufiigen),

» weitere Sortimente analog”

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant, deren Verkaufs-
flachen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fiir jeden einzelnen Betrieb

ein

eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festge-

setzt werden bzw. im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.S.d.
§ 12 BauGB®® entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

57

58

Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp
Einzelhandel Gber Verkaufsflachenobergrenzen prézise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn.
231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition
entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hdchstrichterlich bestatigt ist. Fur die
Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom
03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07).

Fir Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflaichengrenzen
aufgrund des sog. ,Windhundrennens” nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ
4 CN 3.07).
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b) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlieBende Bebau-
ungsplanfestsetzungen®

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem Ge-
biet sind zulassig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte
Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entsprechend der
nachstehenden Alfelder Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zuléssig sind auch Einzel-
handelsbetriebe, die mehrere, der in der Alfelder Liste angefiihrten zentrenrelevanten
sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nebeneinander als (Haupt-)
Sortimente anbieten®(*in der Begriindung ist auf die beabsichtigte Starkung der In-
nenstadt sowie dessen Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d. des
Einzelhandelskonzeptes einzugehen*) nicht zulassig.”

%9 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre

Bedeutung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche
allerdings eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Méglichkeit im Rahmen der
Begriindung des Bebauungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

¢ In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhauser .
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7 Schlusswort

Die Stadt Alfeld (Leine) verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine
gute Ausgangsbasis fiir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere der Innen-
stadt. Wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts wurden - begleitet und
konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeits-
kreis — Entwicklungsleitlinien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur
bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinf-
tigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fiir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBtmdgliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Abbildung 45: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild

I P I
Raumliches Konzept
Zentrenkonzept c
(zentraler Ver- <\.‘\\)‘5
sorgungsbereich) . %es r X Planungs-
rtiments - Ansiedlungs - .
L iste fi _ loite rechtliche
Empfehlungen zur ste fur eitsafe = Steuerungs-

Nahversorgung empfehlungen

Empfehlungen zu
Sonderstandorten

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Aktive Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums
Baugenehmigungspraxis

Ladenflachen-
$ Abs. 2a BauGB management

Anpassung B-Pléne Aktive Standort-
bewerbung
Abwehr: 8§84 Abs. 3,

& Abs. 2 BauGB

I|4

Quelle: Eigene Darstellung.

Aufbauend auf den politischen Beschluss ist die praktische Umsetzung und Anwendung
des Einzelhandelskonzepts zu empfehlen, um den Handelsstandort Alfeld (Leine), insbe-
sondere die Innenstadt, nachhaltig zu starken. In diesem Zusammenhang ist die Stadt
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Alfeld (Leine) vor allem mit der bauleitplanerischen Umsetzung betraut, um die Gesamt-
entwicklung in Alfeld (Leine) gewinnbringend zu steuern. Des Weiteren obliegt es der
Stadt, weitere stadtgestalterische MalBnahmen in die Wege zu leiten, z. B. die Verbesse-
rung der Mdblierung in der Innenstadt. Obschon das Einzelhandelskonzept somit zunéchst
ein priméar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusam-
menhangen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten und bietet
auch fur weitere Akteure der Innenstadt (z. B. Einzelhdndler und Immobilieneigentiimer)
zahlreiche Ansatzpunkte zur Attraktivierung des Einzelhandels in der Innenstadt. Es emp-
fiehlt sich, aufbauend auf das Einzelhandelskonzept einen detaillierten Handlungs- und
MaBnahmenplan fir die Innenstadt zu erarbeiten und gemeinsam umzusetzen. In einen sol-
chen Handlungs- und MaBnahmenplan sollten MaBnahmen zu den Handlungsfeldern
Aufenthaltsqualitat und Gestaltung, Sicherheit und Sauberkeit, Branchenmixsteuerung und
Ladenflichenmanagement, Service und Qualifizierung sowie Standortvermarktung und Of-
fentlichkeitsarbeit erarbeitet und priorisiert werden. Bei der Umsetzung der MaBBnahmen
sind neben der Stadt Alfeld insbesondere die Einzelhdndler und Immobilieneigentiimer in
ihrem Engagement gefordert.
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Einzelhandelsbestand in der Stadt Alfeld (Leine)
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In den nachfolgenden Tabellen ist der im Rahmen der Bestandserhebung (Stand 06/2012)
erfasste Einzelhandelsbestand®' der Stadt Alfeld (Leine) dargestellt.

Betriebsname

Gleis 2

Adresse

Am Bahnhof 1

Ortsteil
Alfeld (Leine)

Hansa Flex

Am Bahnhof 1 a

Alfeld (Leine)

Danisches Bettenlager

Am Bahnhof 2

Alfeld (Leine)

Getrankequelle

Am Bahnhof 6

Alfeld (Leine)

Kiosk am Bahnhof

Am Bahnhof 6 a

Alfeld (Leine)

Grines Warenhaus

Am Bahnhof 8

Alfeld (Leine)

Klinsberg Kiosk & Stehcafe

Am Klinsberg 17

Alfeld (Leine)

Schneiderei Rosina Ratscher-Minth

Antonianger 22 a

Alfeld (Leine)

F. D. Binnewies Floristik

Antonipl. 2

Alfeld (Leine)

FA-RO-ROLL

Auf der Hackelmasch 1

Alfeld (Leine)

Trodel - An- & Verkauf

Bahnhofstr. 17

Alfeld (Leine)

Mobel Réssig

Bahnhofstr. 19

Alfeld (Leine)

Matratzen Concord

Bahnhofstr. 4

Alfeld (Leine)

Meyers Copy Shop

Bismarckstr. 21

Alfeld (Leine)

Ofenbau Kappey

Bismarckstr. 27 a

Alfeld (Leine)

Marien Apotheke

Bismarckstr. 30

Alfeld (Leine)

Leuter

Bismarckstr. 6

Alfeld (Leine)

Expert Espelage

Brunnenweg 16 a

Alfeld (Leine)

Neue Apotheke

Brunnenweg 2

Alfeld (Leine)

Apotheke an der Leine

Brunnenweg 9

Alfeld (Leine)

Ottoshop

Brunnenweg 9

Alfeld (Leine)

Stroh Moden

Fohrster Str. 1

Alfeld (Leine)

¢ ohne Leerstand.
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Betriebsname

Schmidt Autoteile GmbH

Adresse

Féhrster Str. 20

Ortsteil
Alfeld (Leine)

Delfi Fliesen

Glogauer Str. 4

Alfeld (Leine)

Kaiser

Glogauer Str. 5

Alfeld (Leine)

Seeberger Industriebedarf

Glogauer Str. 8

Alfeld (Leine)

SHS GmbH

Gottinger Str. 3

Alfeld (Leine)

Crocodile Toys

Gottinger Str. 50

Alfeld (Leine)

HEM Tankstelle

Gottinger Str. 50

Alfeld (Leine)

Noacks Kichen-Stibchen

Gottinger Str. 56

Alfeld (Leine)

TAS Tankstelle

Hannoversche Str. 27

Alfeld (Leine)

Toom Baumarkt

Hannoversche Str. 45

Alfeld (Leine)

Lidl

Hannoversche Str. 46

Alfeld (Leine)

Landbackerei Grube

Hannoversche Str. 46 a

Alfeld (Leine)

Rewe Getrankemarkt

Hannoversche Str. 46 a

Alfeld (Leine)

ATU

Hannoversche Str. 48

Alfeld (Leine)

Schlosser bock

Heinzestr. 7

Alfeld (Leine)

Biels Backhaus

Hildesheimer Str. 14

Alfeld (Leine)

Edeka

Hildesheimer Str. 14

Alfeld (Leine)

Ihre Pressewelt

Hildesheimer Str. 14

Alfeld (Leine)

Pauls Blumeneck

Hildesheimer Str. 14

Alfeld (Leine)

Star shop Hildesheimer str. 21 Alfeld (Leine)
Ottleben Hildesheimer Str. 67 Alfeld (Leine)
Tintenhaus Alfeld Hildesheimer Str. 7 Alfeld (Leine)

Nord Apotheke

Hildesheimer Str. 80

Alfeld (Leine)

Floristik Studio Koch

Hildesheimer Str. 81

Alfeld (Leine)

Musikstube

Hinter der Schule 5

Alfeld (Leine)

Kite Valley

Holzer Str. 9

Alfeld (Leine)

Galabau Peter Schlegel

Im schwarzen Siek 2

Alfeld (Leine)

Play&Fun Kaiser-Wilhelm-str. 7 Alfeld (Leine)
Schmuck-Fundgrube Kurze Str. 1 Alfeld (Leine)
Stadt Apotheke Kurze Str. 1 Alfeld (Leine)




Betriebsname

Adresse

Ortsteil
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Zauberwurzel Kurze Str. 11 Alfeld (Leine)
Sport Friedhoff Kurze Str. 2 Alfeld (Leine)
Leder Schuppmann Kurze Str. 4 Alfeld (Leine)
Foto Zeise Kurze Str. 5 Alfeld (Leine)
Blumen Terwort Kurze Str. 6 Alfeld (Leine)
Creativ-Keller Kurze str. 7 Alfeld (Leine)
Cecil Leinestr. 42 Alfeld (Leine)
Landfleischerei Hanke Leinstr. 1 Alfeld (Leine)
SiBes Kaufhaus Leinstr. 10 Alfeld (Leine)

Mac-Geiz Leinstr. 13 -14 Alfeld (Leine)
NKD Leinstr. 13 -14 Alfeld (Leine)
Asia-Shop Leinstr. 16 Alfeld (Leine)
Zoo-Pusch Leinstr. 17 Alfeld (Leine)
SchloBpark No7 Floristik Leinstr. 18 Alfeld (Leine)
C&A Kids Leinstr. 19 Alfeld (Leine)
HC Parfumerie Leinstr. 2 Alfeld (Leine)
vodafone Leinstr. 2 Alfeld (Leine)
Wourst-Basar Leinstr. 20 Alfeld (Leine)
Optik Glisen Leinstr. 21 Alfeld (Leine)
Diva Diva Leinstr. 23 Alfeld (Leine)
MAG'S Leinstr. 24 Alfeld (Leine)
Biel's Backhaus Leinstr. 26 Alfeld (Leine)
pico bella Leinstr. 28 a Alfeld (Leine)
Backerei Thiesemann Leinstr. 29 Alfeld (Leine)
Jeske Floristik Leinstr. 29 Alfeld (Leine)
Rossbach Leinstr. 30 Alfeld (Leine)
Rossmann Leinstr. 33 Alfeld (Leine)
Die Hose Leinstr. 35 Alfeld (Leine)
carolin vanity Leinstr. 36 Alfeld (Leine)
M. Niemeyer Cigaretten Leinstr. 36 Alfeld (Leine)
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Betriebsname Adresse Ortsteil

Bonita Leinstr. 37 Alfeld (Leine)
ernsting's family Leinstr. 37 Alfeld (Leine)
Handyladen Leinstr. 37 Alfeld (Leine)
Reformhaus Schirm Leinstr. 38 Alfeld (Leine)
Intersport Leinstr. 39 Alfeld (Leine)
Charles Végele Leinstr. 4 Alfeld (Leine)
Quick Schuhe Leinstr. 43 Alfeld (Leine)
GINA Laura Leinstr. 45 Alfeld (Leine)
Apollo Optik Leinstr. 46 Alfeld (Leine)
Magnus Leinstr. 7 Alfeld (Leine)
Béackerei Siebrecht Leinstr. 8 Alfeld (Leine)
Optik Briderle Leinstr. 9 Alfeld (Leine)

Hagebaumarkt Limmerburg 7 Alfeld (Leine)
Zeb Marktplatz 2 Alfeld (Leine)
Sievers Marktplatz 5 Alfeld (Leine)

Blicherparadies

Marktstr. 11

Alfeld (Leine)

Witte Marktstr. 5 Alfeld (Leine)

Mariella Marktstr. 6 Alfeld (Leine)

Die Boutique Marktstr. 7 Alfeld (Leine)
9

Magnus Textil-Markt

Marktstr.

Alfeld (Leine)

Hainke it

Mittelstr. 1

Alfeld (Leine)

Die Handarbeitsstube

Mittelstr. 2

Alfeld (Leine)

Aldi

Neue Wiese 13

Alfeld (Leine)

Schuh Centrum Linetal

Neue Wiese 2

Alfeld (Leine)

Hammer Neue Wiese 20 Alfeld (Leine)
Béackerei ruch Neue Wiese 5 Alfeld (Leine)
Rewe Neue Wiese 5 Alfeld (Leine)
Takko Fashion Neue Wiese 6 Alfeld (Leine)
Bergamont Bicycles Paulistr. 5 Alfeld (Leine)
Goldschmiede Bernd Schwetje Paulistr. 7 Alfeld (Leine)
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Betriebsname Adresse Ortsteil
Lifestyle Perkstr. 3 Alfeld (Leine)
Shell select Schillerstr. 16 Alfeld (Leine)

Biel's Backhaus

Sedanstr. 16

Alfeld (Leine)

Deichmann Sedanstr. 16 Alfeld (Leine)
Dénerbox Sedanstr. 16 Alfeld (Leine)
Kaufland Sedanstr. 16 Alfeld (Leine)

Kiosk im Kaufland

Sedanstr. 16

Alfeld (Leine)

T€DI

Sedanstr. 16

Alfeld (Leine)

Kik

Sedanstr. 16 -17

Alfeld (Leine)

7 berge apotheke

Sedanstr. 18

Alfeld (Leine)

CoOptik

Sedanstr. 24

Alfeld (Leine)

GemiUsehandler

Sedanstr. 25

Alfeld (Leine)

Markus Leschke Goldschmiede

Sedanstr. 25

Alfeld (Leine)

Gerland Hérgerate

Sedanstr. 26

Alfeld (Leine)

Pixfinity

Sedanstr. 27

Alfeld (Leine)

my moments

Sedanstr. 28

Alfeld (Leine)

Stoff-ldee

Sedanstr. 28

Alfeld (Leine)

Wiegand

Senator-Behrends-Str. 3

Alfeld (Leine)

Keramik Rech

Uber der Kirche 1

Alfeld (Leine)

Buchhandlung Pallas

Uber der Kirche 3

Alfeld (Leine)

Teppiche Gardinen Kister

Unter der Kirche 5

Alfeld (Leine)

Brandes & Diesing

Unter der Kirche 7

Alfeld (Leine)

Froschkonig

Walter-Gropius-Ring 13

Alfeld (Leine)

Heimstudio Stenzel

Walter-Gropius-Ring 2

Alfeld (Leine)

Fleischerei Liebetrau

Winde 2

Alfeld (Leine)

Tischlerei Stefan Schneider

Winde 5

Alfeld (Leine)

Blickpunkt

Ziegelmasch 1

Alfeld (Leine)

Baustoffhandel Scherper

Ziegelmasch 11

Alfeld (Leine)

Bestellannahme Ronneburger

Glenetalstr. 28

Brunkensen

HEM Tankstelle

An der Bundesstr. 19

Dehnsen
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Betriebsname Adresse Ortsteil
Kiosk am alten Bahnhof An der Bundesstr. 2 Dehnsen

Hof Stadler Masch 7 Fohrste
Kluge Baumschulen An der Kirche 1 Gerzen

Brot- und Feinbéackerei Hermes Gerdagstr. 1 Gerzen
Honda Richie Gerzer Schlag 13 Gerzen

Aldi August-wegener-str. 13 Langenholzen

Der warnebacker

Warnetalstr. 39

Langenholzen

Lindenblite Warnetalstr. 4 Langenholzen
Aral Alte Heerstr. 4 Limmer

For Kids Company Am Rothenberg 1 Limmer
Zooparadies Kempf Borsigstr. 1 Limmer
DOC Computer Borsigstr. 11 Limmer
Kelpe Borsigstr. 3 ¢ Limmer
Korber Heizung & Sanitar Borsigstr. 3 f Limmer
Elektcha Borsigstr. 6 Limmer

EP Mehner Borsigstr. 7 Limmer
Merovci-Bau GmbH Brunker Stieg 10 Limmer
Wolf Brunker Stieg 2 Limmer
Dieter Schlegel Liebigstr. 6 Limmer
Stuckels Heimtiershop Zeissstr. 8 Limmer
Raumausstatter Lohmann Burganger 32 Wispenstein

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Vi
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Steckbriefe Flachenbewertungen

Zusatzlich zu den innerhalb der Innenstadt liegenden potenziellen Entwicklungsflachen, die
im Rahmen des Zentrenkonzepts bewertet wurden (s. Kapitel 6.1), wurde die Flache ,Alte
Zellulose" einer tiefergehenden Bewertung unterzogen. Die Bewertung basiert dabei auf
der Anwendung der Gbergeordneten Entwicklungsziele sowie den konkreten Flachen-, Sor-
timents- und Ansiedlungsleitsatzen fir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Alfeld
(Leine). Untersucht wurde im Einzelnen:

die Lage innerhalb der Siedlungsstruktur,

die verkehrliche Anbindung,

die Eignung des Standorts fiir verschiedene Einzelhandelsangebote,

die Einbindung des Standorts in das Zentren- und Standortgefiige der Stadt und

fachgutachterlich erkennbare Anforderungen an einzelhandelsbezogene Nutzungskon-
zepte.

Die Prufung erfolgte primar aus der Sicht einer einzelhandelsbasierten Untersuchung; inso-
fern kénnen weitere, im Rahmen des erstellten Einzelhandelskonzeptes nicht tiefer gehend
einbezogene Fachplanungen in eine vollstandige Gesamtbewertung zusatzlich eingestellt

werden.
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Standort: Alte Zellulose
. . : o oy ol 3

Makro- und mikrordumliche Lage = Kernstadt Alfeld

= Walter-Gropius-Ring

Aktuelle Nutzung/ = Geschéftsstelle der AOK, Freiflache
Nutzungsanfragen
Stadtebaulich-funktionale Aspekte » Lage/ Umgebung: Sid-6stlich der Innenstadt, topogra-

phisch abgesetzt. Direkte raumliche Umgebung
Uberwiegend durch Wohnbebauung und Freiflachen ge-

pragt.
= Verkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung er-

folgt Uber den Walter-Gropius-Ring, topographisch
abgesetzt

= Stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche nur
in nordlicher Richtung gegeben

Potentiale fiir Starkung der zentralen Versorgungsbereiche?
Einzelhandelsnutzungen

= Synergien fir die Innenstadt fraglich

= Aktuell kein direkter raumlich- funktionaler Zusammenhang
zum Hauptgeschaftsbereich

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?

= Geringfligige Verbesserung der flaichendeckenden Nah-
versorgung im sudlichen Siedlungsbereich

» Mantelbevélkerung im direkten rdumlichen Umfeld eher
gering
= Entwicklung in der Innenstadt zu praferieren

= Aktuelle Entwicklung Kaiserhof beachten

Starkung sonstiger Standorte fir nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel?

= Kein Beitrag zur Herausbildung Uberortlich ausstrahlender
Standortbereiche
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Fazit = Aufgrund der Lage dieser Flache, ohne stadtebaulich-
funktionalem Zusammenhang zur Innenstadt und auf
Grund der aktuell in Rede stehenden Entwicklungen am
Kaiserhof (Nachnutzung durch einen groBflachigen Le-
bensmittelvollsortimenters) wird eine
Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten und zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als nicht
zu empfehlen eingestuft.

= Allenfalls kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
del ware entsprechend der Steuerungsziele des
Einzelhandelskonzeptes denkbar, aus stadtebaulicher Sicht
jedoch nicht zu empfehlen.
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Orientierungswerte fir zentrenrelevante und zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Randsortimente

Die Ansiedlungsleitsatze beinhalteten eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante und
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auBBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt, die als Randsortiment je nach geplantem Vorhaben und Betriebstyp
marktlblich sinnvoll sein kénnen. Zwar konnen alle zentrenrelevanten und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente als Randsortiment zusammen betrachtet 10 % der
Gesamtverkaufsflache bzw. 800 m? Verkaufsflache einnehmen, im Einzelfall je nach Sorti-
mentsbereich sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitdt der Sortimentsbereiche in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Bei-
spiel: 800 m2 Randsortiment GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor stiinden im Bezug zum
Bestand im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von rd. 790 m2 Verkaufsflache in ei-
nem deutlichen Missverhéltnis und wirden eine Schadigung des Einzelhandels des
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie ein Hemmnis fir dessen Fortentwicklung
erwarten lassen). Insofern sollten die Bestéande strukturpréagender Einzelhandelsbetriebe in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt als OrientierungsgroBe fir die
sortimentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl. folgende Tabelle). Ziel hierbei
ist es, dass die zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsorti-
mente kein eigenstandiges Gewicht gegeniber dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und keinen eigenstandigen Fachgeschaft- bzw. Fachmarktcharakter gewinnen
kénnen, um die genannten Entwicklungsziele des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt dauerhaft gewahrleisten zu kénnen.

Zur Beurteilung, in welcher GréBenordnung zentrenrelevante und zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt noch
als unproblematisch im Sinne der o. g. Zielsetzung und des landesplanerischen bzw. stad-
tebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbots gelten, werden nachfolgend
Orientierungswerte aus den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt der Stadt Alfeld (Leine) begriindet abgeleitet.

Die folgenden Orientierungswerte verdeutlichen, welche VerkaufsflachengroB3en je Sorti-
mentsgruppe in Alfeld (Leine) strukturpragend sind und wie viele dieser Betriebe es je
Sortimentsgruppe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gibt. In der nachfolgenden
Tabelle sind nur die Betriebe aufgefiihrt, die das entsprechende Sortiment im Hauptsorti-
ment anbieten. Die Orientierungswerte sollten folgendermaBBen angewendet werden:

» Als Orientierungswert dient sowohl der Durchschnittswert je Sortimentsgruppe als
auch der LadenlokalgroBenklassenschwerpunkt.

» Beispiel: im Sortimentsbereich Schuhe/ Lederwaren sind im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt zwei der vier Betriebe kleiner 150 m? Verkaufsflache, aufgrund
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der Fachmarkte ist die durchschnittliche Verkaufsflache aber 210 m2 - Die Randsor-
timentsverkaufsflache sollte in diesem Fall rd. 150 m2 nicht Uberschreiten.

» Es ist darauf zu achten, dass bei der Bezugnahme auf nachstehende Tabelle eine
turnusmaBige Uberpriifung der Daten notwendig ist, um stets die aktuelle Situation
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu Grunde zu legen.

Tabelle 24: Analyse strukturprdgender Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
(nach Hauptsortiment)

Hauptbranche Betrieb LadenlokalgréBe
(in m2 VKF)

3 kleinste Betriebe 3 groBte Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel - 20 20 20 130 140 3.000-
70

Drogerle/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken - 90 140 520

R
20

Baumarktsortiment i.e.S. -

ot o s [
T ©
[
EEEECET
EECI— - .

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2012; zuséatzlich im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt ein Betrieb mit gemischtem Warensortiment als Hauptsortiment.

IS
o

Anhang: Orientierungswerte fir zentrenrelevante Randsortimente \
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Ergebnisse der Passantenbefragung

Die Passantenbefragung in der Innenstadt von Alfeld (Leine) wurde Anfang Juli 2012 von
Stadt + Handel durchgefiihrt. Insgesamt wurden 415 Passanten befragt. Die Befragung

fand anhand halbstandardisierter Fragebogen statt.

Abbildung 46: Wohnort der Passanten

Alfeld (Leine) 50%
Gerzen
Limmer
Hérsum

Langenholzen

Rollinghausen
Eimsen
Fohrste

Brunkensen
Imsen
Warzen

Sack

Stadt Alfeld (Leine) gesamt

Dehnsen

Wettensen

Wispenstein
EEEEEEEEEEEEEEEEEEE
Delligsen 6%
Freden (Leine) 3%
Duingen 3%
Gronau 2%
Hildesheim 1%

_(80 Sibbesse 1%
_E Banteln 1%
-] Briiggen 1%
Adenstedt 1%
Hannover 1%
Lamspringe 1%

sonstige Wohnorte - im Umland 4%

sonstige Wohnorte - bundesweit 2%
k.a W1%
T T T T T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Aus welchem Ortsteil
kommen Sie bzw. wenn Sie von auBerhalb der Stadt Alfeld (Leine) kommen, wie heif3t Ihr

Wohnort bzw. wie ist die Postleitzahl ihres Wohnorts?”

Vi



Abbildung 47: Einkaufsabsicht - Innenstadt
1%

26%

W Ja

73%

O Nein
O k. A./ weil3 nicht

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Haben Sie heute hier in der
Innenstadt von Alfeld (Leine) eingekauft oder beabsichtigen Sie dies heute noch zu tun?”

Abbildung 48: Gekaufte Sortimente - Innenstadt

0% 10% 20% 30% 40%

B Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

O Blumen, zoologischer Bedarf

B Bekleidung

O Pflanzen/Gartenbedarf

0O GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

B Sportartikel/Fahrrader/Camping

@ Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
@ Mébel

B Neue Medien

O Sonstige

50%

60% 70% 80% 90% 100%

B Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken

O PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher

@ Schuhe/Lederwaren

O Baumarktsortiment i.e.S.

@ Spielwaren/Basteln/Hobby/ Musikinstrumente
B Medizinische und orthopadische Artikel/Optik
O Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche

B Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

B Uhren/Schmuck

@k. A. / weill nicht

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=518 (Befragte, die bereits eingekauft
haben bzw. die Absicht haben einzukaufen); Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,,Welche
Sortimente haben Sie heute gekauft bzw. wollen Sie heute noch in der Innenstadt von
Alfeld (Leine) kaufen?” GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS = Papier/ Blrobedarf/

Schreibwaren; k. A. = keine Angabe.

Anhang: Ergebnisse der Passantenbefragung

Vil

4+ Handel __
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Abbildung 49: Besuchsgrund der Innenstadt

B Einkauf

B Dienstleistung

O Gastronomie

B Arbeit/ Ausbildung

53% O Verwaltungs-/
Amtsbesuch
O Freizeit/ Freunde
treffen
O Wohnen in
Innenstadt
O sonstiges

Ok. A./ weiB3 nicht

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=587; Mehrfachnennungen moglich;
Frage: ,Weswegen sind Sie heute in die Innenstadt gekommen?”

Abbildung 50: Einkaufsabsicht — Neue Wiese

% 5%

M Ja
E Nein
Ok. A./ weiB nicht

84%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Haben Sie heute schon am
Standort Neue Wiese eingekauft oder noch vor, dies zu tun?”

Vil Anhang: Ergebnisse der Passantenbefragung
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Abbildung 51: Gekaufte Sortimente — Neue Wiese (Befragung in der Innenstadt)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Nahrungs- und Genussmittel (NuG) m Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
0 Blumen, zoologischer Bedarf 0O PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
| Bekleidung @ Schuhe/Lederwaren
O Pflanzen/Gartenbedarf 0O Baumarktsortiment i.e.S.
0O GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor @ Spielwaren/Basteln/Hobby/ Musikinstrumente
| Sportartikel/Fahrrader/Camping | Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
@ Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0O Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche
m Mobel B Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
m Neue Medien ® Uhren/Schmuck
O Sonstige mk. A. / weil nicht

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=74 (Befragte, die bereits am Standort
Neue Wiese eingekauft haben bzw. die Absicht haben dort einzukaufen);
Mehrfachnennungen mdéglich; Frage: ,Welche Sortimente haben Sie heute am Standort
Neue Wiese gekauft bzw. wollen Sie dort kaufen?” GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS =
Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren; k. A. = keine Angabe.

Abbildung 52: Einkaufsabsicht — Limmer-West (Befragung in der Innenstadt)
2%

M Ja
E Nein
Ok. A./ weiB nicht

98%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Haben Sie heute schon am
Standort Limmer-West eingekauft oder noch vor, dies zu tun?”

Anhang: Ergebnisse der Passantenbefragung IX
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Tabelle 25: Gekaufte Sortimente — Limmer-West (Befragung in der Innenstadt)

Warengruppe | Nennungen
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) (1)
Blumen, zoologischer Bedarf 4

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 2
Schuhe/Lederwaren 1
Baumarktsortiment i.e.S. 2
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1

k.A / weiB nicht 3

Quelle:

Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=15 (Befragte, die bereits am Standort
Limmer-West eingekauft haben bzw. die Absicht haben dort einzukaufen);
Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,Welche Sortimente haben Sie heute am Standort
Limmer-West gekauft bzw. wollen Sie dort kaufen?”; PBS = Papier/ Birobedarf/
Schreibwaren; k. A. = keine Angabe.

Abbildung 53: Einkauf — Weitere Einkaufsorte (Befragung in der Innenstadt)

16%

%
7%

Quelle:

3% B Neue Wiese/
Limmerburg
B Limmer-West
O Leinekauf (Edeka)
44% O Aldi, WarnetalstraBe
B Am Bahnhof
@ Kaiserhof

O Sonstige

7% Ok. A./ wei3 nicht

Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=137 (Befragte, die bereits an weiteren
Einkaufsorten auBerhalb der Innenstadt eingekauft haben bzw. die Absicht haben dort
einzukaufen); Mehrfachnennungen moglich; Frage: ,An welchen Einkaufsorten in Alfeld
(Leine) haben Sie heute auBerdem schon eingekauft oder noch vor, dies zu tun?”




Abbildung 54: Vermisste Artikel/ Angebote - Innenstadt
6%

35%

59%

OJa
Bl Nein

Ok. A./ WeiB nicht

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Gibt es Artikel oder
Angebote, die Sie beim Einkauf in der Innenstadt von Alfeld (Leine) vermissen?”

Tabelle 26: Vermisste Artikel/ Angebote — Innenstadt

Warengruppe | Nennungen | Anteil
Bekleidung 117 27%
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 76 18%
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 45 1%
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 25 6%
Schuhe/ Lederwaren 24 6%
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 24 6%
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 22 5%
allgemein: Leerstéande/ Innenstadt wiederbeleben 17 4%
Gastronomie 16 4%
héherwertige Angebote und Sortimente 7 2%
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher 3 1%
sonstige Sortimente 31 7%
k. A./ WeiB nicht 19 4%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=426 (Befragte, die etwas in der
Innenstadt vermissen); Mehrfachnennungen méglich; Frage:
Angebote, die Sie beim Einkauf in der Innenstadt von Alfeld (Leine) vermissen? Wenn ja,
welche?”; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren; k. A.

= keine Angabe.

,Gibt es Artikel

oder

Anhang: Ergebnisse der Passantenbefragung

Xl
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Abbildung 55: Vermisste Artikel/ Angebote - Alfeld (Leine) insgesamt

12% 14%

@ Ja
Bl Nein
Ok. A./ WeiB nicht

74%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Gibt es Artikel oder
Angebote, die Sie beim Einkauf in Alfeld (Leine) insgesamt vermissen?”

Tabelle 27: Vermisste Artikel/ Angebote - Alfeld (Leine) insgesamt

Warengruppe | Nennungen | Anteil
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 15 14%
Bekleidung 13 12%
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 12 11%
konkrete Gesch&ftsnennungen 11 10%
Dienstleistungen 5 5%
Gastronomie 5 5%
spezielle Sortimentsangebote 5 5%
Mébel 4 4%
allgemein: Leerstande/ Innenstadt wiederbeleben 3 3%
Sonstiges 18 17%
k. A./ WeiB nicht 17 16%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=97 (Befragte, die etwas in Alfeld (Leine)
insgesamt vermissen); Mehrfachnennungen mdglich; Frage: ,Gibt es Artikel oder
Angebote, die Sie beim Einkauf in Alfeld (Leine) insgesamt vermissen? Wenn ja, welche?”

Xll
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Abbildung 56: Verkehrsmittelwahl — Besucher Innenstadt
0,5%

W zu FuB

W Fahrrad

B Bus

O Bahn

O Motorrad/Moped
O Pkw/ sonstiges Kfz
O Sonstiges

57%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Mit welchem Verkehrsmittel
sind Sie heute in die Innenstadt von Alfeld (Leine) gekommen?”

Abbildung 57: Einkauf Wochenmarkt - Samstag

M Ja

o
48% 52% E Nein

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=112 (Befragte am Samstag, 07.07.2012);
Frage: ,Haben Sie heute schon auf dem Wochenmarkt eingekauft oder noch vor, dies zu
tun?”

Anhang: Ergebnisse der Passantenbefragung Xl
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Abbildung 58: Bewertung der Innenstadt

(7= |
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=415; Frage: ,Ich nenne |hnen jetzt einige
Aspekte zur Innenstadt von Alfeld (Leine) und wiirde gerne wissen, welche Schulnote von 1

bis 5 Sie hierfur vergeben wirden.”

Tabelle 28: Handlungsbedarf in Einzelhandelssicht in Alfeld (Leine)

Themenfeld | Nennungen | Anteil
Leerstdande und Wiederbelebung 83 27%
attraktive Gestaltung und Sauberkeit 50 16%
Angebotsvielfalt und Sortimentserweiterungen 50 16%
Veranstaltungen und Kultur 21 7%
mehr Gastronomie 21 7%
Qualitdt von Waren und Geschéften steigern 16 5%
kostenloses Parken und Parkangebot 14 5%
Offnungszeiten angleichen und ausweiten 12 4%
Stadtmarketing, Zusammenarbeit Einzelhandel 13 4%
und Stadtverwaltung

Angebote fir jedes Alter 9 3%
Sonstige Themen 20 6%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=309 (Befragte, die Handlungsbedarf
nennen); Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,Stellen Sie sich bitte kurz vor, Sie wéren fur
einen Tag Blrgermeister der Stadt Alfeld (Leine)! Welche drei Themenfelder wiirden Sie

aus Einzelhandelssicht als Erstes anpacken?”

XV Anhang: Ergebnisse der Passantenbefragung
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Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung im Auftrag der Stadt Alfeld (Leine)®? im
Juni 2012 wurden in Alfeld (Leine) 200 Haushalte und in dem Umlandkommunen 600 Haus-
halte befragt. Zu den Umlandskommunen gehoéren Bad Gandersheim, Delligsen, SG
Duingen, SG Eschershausen-Stadt Oldendorf, SG Freden (Leine), SG Gronau (Leine), SG
Lamspringe und SG Sibbesse.

Abbildung 59: Einkaufsorientierung der Alfelder

Nahrungs- und Genussmitte! | NN Y | I ﬂ:ﬂ
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken [ [T
Blumen, zoologischer Bedar! | [ [ W1
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher I TIITI
Bekleidung | [T
Schuhe/ Lederwaren Il [ T 1
Pflanzen/Gartenbedar! | [T
Baumarktsortiment i.e.S. [ T
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor [T [ ] I |
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente ] [ T ]
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping _ 1T - I I
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik T 1
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz [T ] [ T
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche | [ I
mooe! [N | [ [T1
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate [ [ 171 [ T 1
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik _ | [- Il
Uhren/ Schmuck ‘ ‘ [I11] : _l ‘
T T T T T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Innenstadt Alfeld (Leine) B Neue Wiese/ Limmerburg O Limmer-West O Kaiserhof
0O Am Bahnhof O Leinekauf - Edeka O Alfeld (Leine) - sonstige Orte B Hannover
O Hildesheim O Hameln ODelligsen O Sonstige Orte
B Katalog / Internet / Versandhandel B Ausland / Urlaub

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Fir zuklnftige
Planungen interessiert uns, wo Sie verschiedene Einkaufsartikel Uberwiegend besorgen. Ich
zdhle jetzt einige Warengruppen auf und Sie sagen bitte, wo Sie diese Uberwiegend
kaufen. Nennen Sie bitte innerhalb der Stadt Alfeld (Leine) die genaue Ortsbezeichnung,
wo Sie diese Warengruppe tUberwiegend kaufen!”; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS =
Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren.

rAbbildung 60: Einkaufsorientierung der Umlandkommunen

62 Befragung durch ein spezialisiertes Meinungsforschungsinstitut.
gung P g g
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Abbildung 60: Einkaufsorientierung der Umlandkommunen

Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Fir zuklnftige
Planungen interessiert uns, wo Sie verschiedene Einkaufsartikel Uberwiegend besorgen. Ich
zdhle jetzt einige Warengruppen auf und Sie sagen bitte, wo Sie diese Uberwiegend
kaufen. Nennen Sie bitte innerhalb der Stadt Alfeld (Leine) die genaue Ortsbezeichnung,
wo Sie diese Warengruppe uUberwiegend kaufen!”; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS =

Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren.

100%

XVi
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Abbildung 61: Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten 3 Jahren — Befragte aus
Alfeld (Leine)

Innenstadt Alfeld (Leine) “ 50% ‘
Limmer-West ‘ 28% ‘ : : : : 29%
|

Neue Wiese/ Limmerburg

Kaiserhof

Am Bahnhof

Hameln 10% 61%
Einbeck [JIED 5%
Gronau 10% ‘ ;8%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Haufiger O Gleich haufig @ Seltener OBisher nie @ Keine Angabe/ WeiB nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Ich nenne lhnen
jetzt einige Einkaufsorte: Kaufen Sie im Vergleich zu den letzten drei Jahren heute jeweils
haufiger, gleich haufig oder seltener an den folgenden Standorten ein?”

Abbildung 62: Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten 3 Jahren — Befragte aus den
Umlandkommunen

Innenstadt Alfeld (Leine) 38%
Neue Wiese/Limmerburg 40%
4%

Kaiserhof

Hildesheim 35% 14%

Géttingen 72%

Hameln 89 55%

Gronau 2% %] 5%
Delligsen 22% 56%

T T T T T T T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Haufiger O Gleich haufig @ Seltener OBisher nie @ Keine Angabe/ Wei3 nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Ich nenne lhnen
jetzt einige Einkaufsorte: Kaufen Sie im Vergleich zu den letzten drei Jahren heute jeweils
haufiger, gleich haufig oder seltener an den folgenden Standorten ein?”

Anhang: Ergebnisse der Haushaltsbefragung XV
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Abbildung 63: Vermisste Artikel/ Angebot in Alfeld (Leine) — Befragte aus Alfeld (Leine)

2%

B Ja

49% B Nein

(o)
49% B k. A./ weiB nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Gibt es Artikel
oder Angebote, die Sie beim Einkauf in der Stadt Alfeld (Leine) vermissen?”

Tabelle 29: Vermisste Artikel/ Angebote in Alfeld (Leine) — Befragte aus Alfeld (Leine)

Warengruppe | Nennungen | Anteil
Bekleidung 33 21%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat und Einrichtungsgegenstande 24 15%
Nahrungs- und Genussmittel 1 7%
Qualitativ hochwertige Waren (allgemein) 11 7%
Kaufhaus/ Warenhaus 10 6%
Schuhe, Lederwaren 9 6%
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche 9 6%

Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Bild-/Tontrager, PC,
Kommunikation, Foto

6%

0

5%
4%
4%
2%
2%

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik, Apotheke

Spielwaren, Basteln, Musikinstrumente

Elektrohaushaltsgerate, Leuchten

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Mébel

Sonstiges 14 8%

wlw|lo o N

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; n=155 (Befragte aus Alfeld
(Leine), die etwas vermissen); Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,Welche Artikel oder
Angebote vermissen Sie?”
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Abbildung 64: Vermisste Artikel/ Angebote in Alfeld (Leine) — Befragte aus den Umlandkom-
munen

12%

29%

O Ja
B Nein

O k. A./ weil} nicht

60%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Gibt es Artikel
oder Angebote, die Sie beim Einkauf in der Stadt Alfeld (Leine) vermissen?”

Tabelle 30: Vermisste Artikel/ Angebote in Alfeld (Leine) — Befragte aus den Umlandkommu-

nen

Warengruppe | Nennungen | Anteil
Bekleidung 68 24%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat und Einrichtungsgegenstande 39 14%
Schuhe, Lederwaren 24 8%
Drogerie, Parfimerie, Kosmetik, Apotheke 23 8%
Qualitativ hochwertige Waren (allgemein) 19 7%
Nahrungs- und Genussmittel 17 6%
Kaufhaus/ Warenhaus 15 5%
Spielwaren, Basteln, Musikinstrumente 12 4%
Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Bild-/ Tontrager, PC, o
Kommunikation, Foto 10 4%
Uhren/ Schmuck 8 3%
Tchibo 8 3%
Méobel 7 2%
Fachgeschéafte 7 2%
Elektrohaushaltsgeréate, Leuchten 5 2%
Sonstiges 21 7%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; n=283 (Befragte aus den
Umlandkommunen, die etwas vermissen); Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,Welche
Artikel oder Angebote vermissen Sie?”

XIX
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Abbildung 65: Verkehrsmittelwahl beim Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren

Befragte aus Alfeld (Leine) Befragte aus Umlandkommunen

9% 9%

84%
91%

B Zu FuB B Fahrrad OBus O Bahn B Auto / sonstiges Kfz DOsonstige Verkehrsmittel @ Auto / sonstiges Kfz

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,,Welches Verkehrsmittel
nutzen Sie in der Regel fur den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?”

Abbildung 66: Bewertung der Innenstadt — Befragte aus Alfeld (Leine)

it der Waren = =i
Vielfalt der Waren 38% | 27% m

Dienstleistungsangebot (z. B. Arzt, Bank, Friseur) 20%
gastronomisches Angebot 32% | 13% - 8%

Méglichkeit zum Bummeln und Verweilen ‘ 38% | 24% 7%
bauliches Erscheinungsbild 9% 44% 32% | 12% I

Parkplatzangebot 29% | 15% 4%

Innenstadt alles in allem 38% | 13% m
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| 1 (sehr gut) E 2 (gut) 0O 3 (befriedigend) 04 (ausreichend) @ 5 (mangelhaft) O k.A./ weiB nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Ich nenne lhnen
jetzt einige Aspekte zur Innenstadt von Alfeld (Leine) und wirde gerne wissen, welche
Schulnote von 1 bis 5 Sie hierfur vergeben wirden.”
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Abbildung 67: Bewertung der Innenstadt — Befragte aus den Umlandkommunen

Qualitat der Waren 25% | 5% I 23%
Vielfalt der Waren | 19% . 23%
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 06/ 2012; Frage: ,Ich nenne lhnen
jetzt einige Aspekte zur Innenstadt von Alfeld (Leine) und wirde gerne wissen, welche
Schulnote von 1 bis 5 Sie hierfir vergeben wiirden.”

Tabelle 31: Handlungsbedarf in Einzelhandelssicht in Alfeld (Leine) — Befragte aus Alfeld (Lei-

ne)

Themenfeld | Nennungen | Anteil
Mehr Geschéfte |n der Innenstadt ansiedeln 53 39%
bzw. Ladenleerstdande beheben

GroBere Warenvielfalt (Fachgeschafte) 31 23%
Offnungszeiten (langer, einheitlich) 18 13%
Parkplatze (mehrere, gréBere, kostenlos) 10 7%
Mehr/ bessere Gastronomie 9 7%
Weniger GroB- und Billigmérkte 7 5%
Mehr Geschafte mit héherwertigen Waren 4 3%
Ladenmiete senken/ bessere Bedingungen 2 1%
fur Einzelhandler °
Sonstiges 2 1%

Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=136 (Befragte aus Alfeld (Leine), die
Handlungsbedarf nennen); Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,Stellen Sie sich bitte kurz
vor, Sie wiéren fur einen Tag Birgermeister der Stadt Alfeld (Leine)! Welche drei
Themenfelder wiirden Sie aus Einzelhandelssicht als Erstes anpacken?”

Anhang: Ergebnisse der Haushaltsbefragung XXI
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Tabelle 32: Handlungsbedarf in Einzelhandelssicht in Alfeld (Leine) — Befragte aus den Um-

landkomunen
Themenfeld | Nennungen | Anteil
Mehr Geschéfte |n der Innenstadt ansiedeln 9 35%
bzw. Ladenleerstande beheben
GroBere Warenvielfalt (Fachgeschafte) 74 28%
Offnungszeiten (linger, einheitlich) 32 12%
Parkplatze (mehrere, gréBere, kostenlos) 26 10%
Mehr/ bessere Gastronomie 10 4%
Mehr Geschafte mit héherwertigen Waren 9 3%
Weniger GroB- und Billigmérkte 8 3%
Ladenmiete senken/ bessere Bedingungen o
fur Einzelhandler > 2%
Sonstiges 6 2%

Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/ 2012; n=260 (Befragte aus den Umlandkommunen,
die Handlungsbedarf nennen); Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,Stellen Sie sich bitte
kurz vor, Sie wéren fir einen Tag Birgermeister der Stadt Alfeld (Leine)! Welche drei

Themenfelder wiirden Sie aus Einzelhandelssicht als Erstes anpacken?”
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Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung

Die Einzelhandlerbefragung wurde im Juni/Juli 2012 von Stadt + Handel durchgefiihrt. Die
standardisierten Fragebdgen wurden flachendeckend in der Stadt Alfeld verteilt. Insgesamt
kamen jedoch nur 24 Fragebdgen zurlick. Aufgrund des geringen Stichprobenumfangs sind
die Daten der Handlerbefragung nur eingeschrankt auswertbar.

Abbildung 68: Angaben zum Betrieb - Griindungsjahr
4% 4%

M vor 1900

B 1900 bis 1950
O 1951 bis 1980
01981 bis 1990
O 1991 bis 2000
@ seit 2001

Ok. A.

38%

8% 8%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24.

Abbildung 69: Angaben zum Betrieb - Verbleib am aktuellen Standort
8% 13%

@ 1 bis 3 Jahre
O3 bis 5 Jahre
B 5 bis 10 Jahre
B iber 10 Jahre
O k.A.

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24.
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Abbildung 70: Angaben zum Betrieb - Eigentum/ Miete

29%

B Eigentum
O Eigentum & Miete

B Miete
4%
67%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24.

Abbildung 71: Angaben zum Betrieb - Mieth6he
6%

B bis 5,00 €/ m2

@ 5,01 bis 10,00 €/ m?2
010,01 bis 20,00 €/ m2
52%
@ mehr als 20,00 €/ m2

Ok.A.

6%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=17 (Befragte, die Miete zahlen).
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Abbildung 72: Angaben zum Betrieb — Anzahl der Vollzeitbeschaftigten
8% 4%

4%

M unter 1
W1 bis 3
B 3 bis 5
@5 bis 10
O Gber 10

13%

8%

63% Ok.A.

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24.

Abbildung 73: Verdnderung am Ladenlokal/ an den Betriebsrdumen in den letzten drei Jahren

Hja

B nein

62%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24; Frage: ,Haben Sie in den
letzten drei Jahren UmbaumaBnahmen oder sonstige RenovierungsmaBnahmen
vorgenommen?”

Anhang: Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung XXV
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Abbildung 74: Geplante kurz- und mittelfristige Verdanderungen am Ladenlokal/ an den Be-
triebsrdumen

46% B

54% @ nein

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24; Frage: ,Beabsichtigen Sie kurz-
oder mittelfristig UmbaumaBnahmen oder sonstige RenovierungsmaBnahmen
vorzunehmen?”

Abbildung 75: Vermisste Artikel/ Angebote - Innenstadt
25%

.ja
M nein

54% o
O k.A./ weil3 nicht

21%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24; Frage: ,Gibt es Artikel oder
Angebote, die Sie in der Innenstadt von Alfeld (Leine) vermissen?”
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Tabelle 33: Vermisste Artikel/ Angebote - Innenstadt

Warengruppe | Nennungen | Anteil
Bekleidung 8 26%
Schuhe 6 19%
Neue Medierl, Elektro/ Leuchten/ 4 13%
Haushaltsgerate
Haushaltswaren 10%
Spielwaren 10%
10%

Nahrungs- und Genussmittel

6%
6%

Gastronomie

N[N W]|w]|w

Sonstiges

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24; Frage: ,Gibt es Artikel oder
Angebote, die Sie in der Innenstadt von Alfeld (Leine) vermissen?”

Abbildung 76: Vermisste Artikel/ Angebote - Alfeld (Leine) insgesamt

29%
.ja

M nein
54% @k.A./ weiB nicht

17%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24; Frage: ,Gibt es Artikel oder
Angebote, die Sie in der Stadt Alfeld (Leine) insgesamt vermissen?”

Anhang: Ergebnisse der Einzelhéndlerbefragung XXVII
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Tabelle 34: Starken Innenstadt Alfeld (Leine)

Warengruppe | Nennungen | Anteil
Stadtbild & Atmosphare 10 31%
Parken & Erreichbarkeit 6 19%
Engagement & Beratung der Einzelhandler 5 16%
Kompaktheit & kurze Wege 3 9%
Marktplatz & Wochenmarkt 3 9%
offentliche Einrichtungen 2 6%
Sonstige 3 9%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=32; Frage: ,Wo liegen Ihrer
Meinung nach die Stérken der Innenstadt von Alfeld (Leine)?”

Tabelle 35: Schwéchen Innenstadt Alfeld (Leine)

Warengruppe | Nennungen | Anteil
Leersténde 9 21%
uneinheitliche Offnungszeiten 6 14%
mangelnde Vielfalt & unpassende 6 14%
Angebotsstruktur °
unattraktiver Marktplatz & Wochenmarkt 5 12%
fehlende Befahrbarkeit der FuBgéngerzone & o
» 5 12%
Parkflachen
fehlende Gastronomie 3 7%
zu weite Wege & Unlbersichtlichkeit 2 5%
fehlende Sauberkeit & Pflege 2 5%
fehlende Aufenthaltsqualitat 2 5%
Sonstiges 3 7%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=43; Frage: ,Welches sind nach
lhrer Meinung Schwéchen der Innenstadt von Alfeld (Leine)?”
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Abbildung 77: Bewertung der Innenstadt

Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie
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Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=24; Frage: ,lch nenne lhnen jetzt
einige Aspekte zur Innenstadt von Alfeld (Leine) und wirde gerne wissen, welche

Schulnote von 1 bis 5 Sie hierfur vergeben wirden.”

Tabelle 36: Handlungsbedarf in Einzelhandelssicht in Alfeld (Leine)

Themenfeld | Nennungen | Anteil
Leerstande & Wiederbelebung 8 15%
attraktive Gestaltung & Sauberkeit 6 12%
Stadtmarketing, Zusammenarbeit Einzelhandel 6 12%
und Stadtverwaltung

Angebotsvielfalt & Sortimentserweiterungen 5 10%
kostenloses Parken & Parkangebot verbessern 5 10%
Veranstaltungen & Kultur 4 8%
Offnungszeiten angleichen & ausweiten 3 6%
Angebote firr jedes Alter 3 6%
Befahrbarkeit der FuBgangerzone ermdglichen 2 4%
Ubersichtlichkeit schaffen 2 4%
Wochenmarkt aufwerten 2 4%
Sonstige Themen 6 12%

Quelle: Einzelhandlerbefragung Stadt + Handel 06-07/ 2012; n=52 (Befragte, die Handlungsbedarf
nennen); Mehrfachnennungen méglich; Frage: ,Stellen Sie sich bitte kurz vor, Sie wéren fur
einen Tag Blrgermeister der Stadt Alfeld (Leine)! Welche drei Themenfelder wiirden Sie
aus Einzelhandelssicht als Erstes anpacken?”

Anhang: Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung XXIX
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Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung (Postleitzahl-Erhebung) fand von Ende Juni bis Anfang Juli
2012 statt. Uber einen standardisierten Fragebogen wurden rd. 13.960 Kunden erfasst.

Abbildung 78: Wohnort der Kunden — Angabe bezogen auf Gesamtzahl der Befragten

3%

1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
B Alfeld (Leine) B Delligsen B Freden (Leine) B Duingen O Sibbesse O Gronau
O Everode OElze OEime O Coppengrave B Lamspringe B Banteln

Quelle: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 06-07/ 2012, n=13.960

90% 100%

O Briggen

O sonstiger Ort
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stgfig:;\;:gnort (Stadt/ 2:::::1\::: Anzahl der Kunden GI:;g:’netrlzt:: d'tr:’zzrhl Kunden in % der Einwohner
Alfeld (Leine), davon 19.560 7.952 57% 1%
- Kernstadt 10.555 5.536 40% 52%
- Ortsteile 9.005 2.416 17% 27%
Everode 519 167 1% 32%
Hoyershausen 506 119 1% 24%
Freden (Leine) 3.075 663 5% 22%
Coppengrave 708 151 1% 21%
Briiggen 933 183 1% 20%
Delligsen 8.371 1.633 12% 20%
Duingen 2.911 519 4% 18%
Winzenburg 744 106 1% 14%
Landwehr 525 57 0% 11%
Harbarnsen 617 62 0% 10%
Woltershausen 848 75 1% 9%
Rheden 1.159 88 1% 8%
Marienhagen 830 62 0% 7%
Banteln 1.573 105 1% 7%
Sibbesse 6.305 407 3% 6%
Eime 2.783 152 1% 5%
Sehlem 959 41 0% 4%
Weenzen 421 17 0% 4%
Gronau 5.244 208 1% 4%
Lamspringe 3.541 139 1% 4%
Despetal 1.356 28 0% 2%
Elze 9.087 158 1% 2%
Eschershausen 5.326 71 1% 1%
Betheln 1.019 13 0% 1%
Kreiensen 6.990 72 1% 1%
benac!\barte Stadte/ ) 5.296 38% )
Gemeinden gesamt
auswartige Stadte/ ) 711 5% B
Gemeinden gesamt
Gesamt - 13.959 100% -

Quelle: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 06-07/ 2012, n=13.960; Einwohnerdaten der
jeweiligen Kommunen.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotential in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(<100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kdénnen sowohl| Stadte und
Stadtn, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Ldsungsansatz fur Standorte diskutiert, die von Trading
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Griindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglnstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der iberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschéaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) lber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen Ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m?, Mdbelmarkt bis zu 50.000 m2).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die raumliche Trennung von Produktion
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und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsgiinstiger Lage und in Fabriknahe.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Bericksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgeméBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und 6ffentlichen Planungstréagern fordert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (1Z)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegenlber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberortlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsldden, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Kaufhaus

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

Kredite, abzliglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entféllt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Hohe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergédnzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ rele-
vant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (berwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
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Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitérprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusé&tzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die berwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Ortsteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ2)

Zum Ortsteil- bzw. Ortsteilzentrum zéhlen diejenigen sonstigen zentralen
Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen ho-
hen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale verfiigen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Ausprégung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Ortsteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflichen liegen zwischen 400 - 1.500 m2, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche

Warenhaus

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstidten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdéherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetarer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsglitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb  Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und
Sonderangebotspolitik. GroBfléchig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kase-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zéhlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
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tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zadhlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitdtskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhéltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert tiber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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