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Gutachten zum kornmunalen Elnzelhandelslconzept für die Stadt Neustaclt a. Rbge.
Kurzfassung GINA/

'I . Aufg a benstell ung

Vor dem Hintergrund der neuen gesetzlichen Regelungen zur Ansiedlung von gr0f3f1ä0h1-

gem Einzelhandel auf Bundesebene (BauGB-Novelle) sowie der Einzelhandelsentwick-

lung in Neustadt a. Rbge. in den vergangenen Jahren wurde ein Einzelhandelskonzept für

die Stadt Neustadt a. Rbge. erarbeitet. Aufbauend auf den städtebaulichen Zielsetzungen

werden die zentralen Versorgungsbereiche definiert und abgegrenzt sowie Beurteilungs-

und Steuerungsempfehlungen für die Handelsentwlcklung dargestellt.

Zur Erarbeitung der Untersuchung wurden eine vollständige Bestandserhebung des Ein-

zelhandels in der Stadt Neustadt a. Rbge., eine schriftliche Haushaltsbefragung sowie

eine persönliche Einzelhandelsbefragung1 durchgeführt. Zur Abstimmung des Untersu-

chungsprogramms sowle zur Diskusslon der Ergebnisse und Empfehlungen des Einzel-

handelskonzeptes wurde eln projektbegleitender Arbeitskreis u. a. mit Vertretern der Ver-

waltung, der Polltik, des Einzelhandels, der Region Hannover und der eingerichtet,

welcher seit Arbeitsbeginn insgesamt viermal tagte. Die Ergebnisse des Arbeitskreises

wurden im UntersuchungsberIcht zum Einzelhancielskonzept eingearbeitet.

Der vorliegende Bericht stellt eine Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse dar.

Für eine ausführliche Darstellung wird auf das vollständlge Gutachten zum kommunalen

Elnzelhandelskonzept für die Stadt Neustadt a. Rbge. vom März 2009 verwiesen.

2. Betragungen

Im Rahmen der Untersuchung wurden eine schriftliche Haushaltsbefragung sowie eine

persönliche Einzelhandelsbefragung in Neustadt a. Rbge. durchgeführt. Damit konnten

Erkenntnisse (Trendaussagen) zum Einkaufsverhalten der Bürger sowie zur Bewertung

des Einzelhandelsstandortes Neustadt gewonnen werden.

Die Haushalts- und Einzelhandelsbefragung wurden vom Stadtmarketing Neustadt e.V. be-
auftragt.
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Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept für die Stadt Neut;tadt a. Rbge.
Kurzfassung GIVJA•-

3. Marktgebiet

Für den Neustädter Einzelhandel besteht mit rnehreren Ober- und Mittelzentren in unmit-

telbarer räumlicher Nähe eine stark ausgeprägte regionale Wettbewerbssituation. Insbe-

sondere ist hier auf das Mittelzentrum Garbsen sowie das Oberzentrum Hannover hInzu-

weisen. Die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass v. a. irn mittel- und langfristigen 13edarf

aktuell vergleichsweise hohe Kaufkraftabflüsse an diese Wettbeweibsstandorte bestehen.

Die Einzelhandelsbefragung hat gleichzeitig verdeutlicht, :lass kunden von außerhalb des

Neustädter Stadtgebietes aktuell nur eine geringe Bedeutung für den Einzelhandel haben.

Vor diesem I-lintergrund ist festzuhalten, dass sich die \iersorgungsbedeutung von Neu-

stack a. Rbge. im Wesentlichen auf das Stadtgeblet buzieht; insgesamt ist damit Icein

überörtliches Marktgebiet abzugrenzen.

4. Einzelhandelsbestand

Zum Zeitpunict der Erhebungen gab es in der Stadt Neus.adt a. Rbge. insgesamt 242 Be-

trlebe des Ladeneinzelhandels und Lebensrnittelhandz ercs, mit einer Verkaufsfläche von

ca. 63.840 rn2 und elner darauf erwirtschafteten Bruttoumsatzleistung von ca. 192,6 Mio.€
p.a. Differenziert nach Branchen liegen die Angebotsschwerpunkte des Neustädter Eln-

zelhandels bel Nahrungs- und Genussmitteln (u. a. farnile SB-Warenhaus, Extra Verbrau-

chermarkt) und bel Bau-, Helmwerker-, Gartenbedarl / Teppiche (v. a. OBI Bau- und
Heimwerkerinarkt). Dlfferenziert nach Stadtteilen ist festzuhalten, dass die Kernstadt

Neustadts mit einem Verkaufsflächenantell von knapp 31 % den wesentlichen Einzelhan-

dels- bzw. Versorgungsstandort darstellt. Auf die sonstiget33 Stadtteile entfallen lediglich

knapp 20 % der Verkaufsfläche, womit diese nur eine doutlich untergeordnete Rolle als

Einkaufsstandorte einnehmen. Insgesamt entfallen etwa 40 % der GesamtverIcaufsfläche

in Neustadt a. Rbge. auf das Gewerbegebiet Ost. Auf die Innenstadt, auf sonstige Lagen

in der Kernstadt Neustadts sowie auf die sonstigen Stackteile entfallen jewells knapp 20 %

der gesamten Verkaufsflä.che. Der Großtell der Verkaufsfläche im rnittelfristigen Bedarf

(ca. 59 %) entfällt auf die Innenstadt. Dieser Antell ist allerdings eher als unterdurch-

schnittlich zu bewerten, wohingegen das Gewerbegebiat Ost mit einem Anteil von knapp

36 % eine vergleichsweise !toile Ausstattung im rnittelfristi.jen Bedarf aufweist.

Gutachlen zum kommunalen Elnzelhandelskonzept für die Stadt Neustadt a. Rbge.
Kurzfassung

(22A.

Die branchenbezogene Betrachtung des VerkaufClächenbestandes in Neustadt a.

Rbge. zeigt, dass im Vergleich zur GMA-Kennziffer ,,endenziell eine leicht unterclurch-

schnittliche Einzelhandelsausstattung besteht. Insbesondere in den Warengruppen Be-

Ideldung / Schulte / Sport, Elektrowaren und — sehr deutlich — bei Hausrat / Einrichtung /
Möbel 1st für Neustadt a. Rbge. nur eine vergleichsweise geringe Ausstattung zu ver-

zeichnen. In den Warengruppen Nahrungs- und Genussrnittel und Bau-, Heirnwerker-,

Gartenbedarf / Teppiche werden dagegen — aufgrund cer hler vorhandenen großflächigen
Anbieter — überdurchschnittliche Ausstattungswerte erreicht. Der Einzelhandel in der
Stadt Neustadt a. Rbge. blndet gegenwärtig insgesamt ca. 62 % der vorhandenen Kauf-

kraft, d. h. etwa ein Drittel der Kaufkraft fileßt an andere Einkaufsorte ab. Die höchsten .

Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs (ca. 74 —
86 %) erreicht. In den Warengruppen des meet- und langfristigen Bedarfs liegt die Kauf-

kraftbindung bel 29 — GG %, so dass in diesen Angebotsberelchen z. T. von deutlichen

Kaufkraftabflüssen auszugehen ist.

5 , Einzelhandelskonzept

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a. Rbge. ist die Verabschiedung

eines EinzelhandelskonzePtes zu ernpfehlen, welshes künftig als Grundlage zur Beurtei-

lung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standort-

priontäten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen

1st.

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

• Sicherung der VersorgungsfunIction der Stull Neustaclt a. Rbge. als Mittel-

z e n t r u m

• Ausbau des Einzelhandelsangebotes

- › Schaffung von InvestitlonssIcherheit

• Attraktivierung und Weiterentwiciclung der innenstadt

▪ Stärkung der lnnenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost
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Gulachten zum kommunalen Einzelhancielskonzept für die Stadt Neu :tadt a. Rbga.
Kurzfassung GPM

Ausschluss von Ansiedlungen graflächiue: Betriebe mit zantrenrelevanten

Kernsortimenten außerhalb der Innenstad1

—3 Schaffung von Investitionssicherheit

▪ Identifikation von Potentialflächen

• Sicherung der wohnortnahen Versorgung

--> Schließung von Versorgungslücken durch Neuansiedlungen Erwei terungen

▪ Aufzeigen von Alternativen der Nahversorgung in den Stadtteilen

▪ zielgerichtete Steuerung der zukünftigen Eimselhandelsentwicklung in Neu-

stadt a. lege.

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

Sortimentskonzept: Das sortimentsbezngene: Leitbild (sog. „Neustädter Sorti-
mentsliste) dìent als Grundlage für die Beurtelung von zukünftigen Ansiedlungs-

vo rhaben .

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzcptes erfolgt die Ermittlung einer

Zentren- und Standortstruktur sowie die räurnliche: und funktionale Festlegung der

zentralen Versorgungsbereiche in Neustadt a. Page. im Sinne von § 1 Abs. 6

BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB. § 34 Abs. 3 BauG B und § 11 Abs.

3  B a u N V O.

Auf dieser Basis werden im Rahrnen des Standorlkonzeptes Grundsätze zur Ein-

zelbandelsentwicldung formuliert, für die

- Gesam ts tad t

- lnnens tadt

- Nahversorgung (1<ernstacit, Stadtteile).

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskolzept für die Stadt Naustadt a. Rbge.
Kurzfassung GOA,

5.1 Sortimentskonzept

Das Sortirnentskonzept (sog. „Neustädter Sortirnentsliste) bildet die branchenbezogene
Grundlage für die Grundsätze zur zukünftigen Einzelhndelsentwicklung bzw, zur Beurtei-

lung zukünftiger Ansiedlungsvorhaben.

Übersicht 1: Neustädter Sortimentsliste
zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

nalwersorgungsrelevant

▪ Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tabakwaren, Getränke"

▪  Reform w aren
• Drogeriewaren (hid. Wasch- und Putzrnittel),

Kosmetika,
▪ Pharmazie, Sanitätswaren
•  Schni t lb lum en
• Peeler- und Schreibwaren, Schulbedarf,

Zeitschriften, Brietmarken
zentrenrelevant

• Bücher, Spielwaren und Bastelartikel
• Büroorganisationsmittel
• Oberbekleldung, Wäsche, kürschnerwaren,

W olle,
• Kurzwaren / Hanclarbeiten, Stoffe, sonstige

Textil len
o Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,

Modewaren lnlcl. Hüte, Accessoires und
Schirme, Orthopädie

• Sportartikel (inkl. Bekleiclung, außer Sport-
grof3geräte

• Fahrräder/ -zubehör, Campingarlikel
• I leimtextilien, Gardinen Lind Zubehör, Bett-

wäsche, Bettwaren
▪ Hausrat, Glas / Porzellan / Keramilc, Kunst-

gewerbe, Geschenkartikel, Antiquitäten
• Uhren, Schmuck, Silberwaren
▪ Fotogeräte, Videokameras, Fotowaren u.ä.
• Optische und feinmechanische Erzeugnisse
▪ Musikalienhandel
• Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildträger
• Elektrokleingeräte (we/13e und braune Wa-

re), Beleuchtungskörper, Elektroinstallati-
onsbedarf, Computer, Geräte der Telekom-
munikation

▪ Tiere, Zooartikel, Tierpflegernittel, Tiernahrung
▪ Elektrogroßgeräte, Herde, Öfen (weiße Wa-

res")
• Büromaschlnen (ohne Computer)
• Möbel / Kücheneinrichtungen / Büromöbel
•  Matratzen
• Pflanzen und Zubehör, Pflege und Düngemittel
• Baustotfe, Bauelemente, installationsmaterial,

Beschläge. Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeiniichtungen und -ausstattung, Sanitär /
Fliesen, Rollläden, Gitter, Rollos, Markisen

▪ Tepplche / Bodenbeläge, Farben, Lacke, Tape-
ten, Malereibedarf

• Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Türen
o Sportgmßgeräte
• Brennstoffe / Mineralölerzeugnisse
• Kfz und Fahizeuge aller Art, Motorräder / Mo-

peds,
▪ Kfz-Zubehör, Motorradzubehör,
•  Rasenm äher
• Antenna n / Satellitenanlagen

• Nahn.ings- und GenussmIttel slnd grundsätzlIch zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sor-
timente, aufgruncl aes Betriebstypencharakters eines modernen Discounters oder Vollsortimenters
sowie eines Getränkemarktes ist hler jedoch Abwägungsspielraum gegeben.

▪ Weiße Ware: z.B. Haus- und Küchengeräte; braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogeräte

Quelle: GMA-Empfehlungen 2009
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Gutachten zum kommunalen Elnzelhandelskonzept für die Stec It Neustadt a. Rbge.
Kurzfassung

GRIM; '

Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharak-

ters, der Attraktivität der Sortimente sowie der Betrlebastruktur heute im Wesentlichen den

zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet warden können bzw. zukünftig zugeordnet

werden sollen und welche Sortimente auch außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesledelt werden können bzw. sollen. Hierzu wirci differenziert in zentrenrelevante,

nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente. Die Sortimentsliste be-

achtet neben den im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen genannten zentren-

relevanten Sortimenten sowohl die aktuelle räumliche Verteilung des EInzelhandels in

Neustadt a. Rbge. als auch die städtebaulichen Zielsetzungen des Elnzelhandelskonzep-

tes. Die Sortimentsliste 1st daher an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezi-

f i sch.

5 .2 Stan dortkonzept

Das Standortkonzept dlent als räumliche Grundiage für die Einzelhandelsentwicklung.

lnsbesondere liegt hier ein wesentlIches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungs-

begehren großflächiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiediungen innerhalb der

Standortkommune als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. im Rahmen des

Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen Neustadts in

eine Zentren- und Stanclortstruktur:

• Zentrale Versorgungsbereiche

- Innens tadt

- Nahversorgungszentren

Sonderstandort für großflächigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Die zentralen Versorgungsbereiche (lnnenstadt, Naliversorgungszentren) skid als schutz-

würdige Bereiche i. S. des Baugesetzbuches einzustufen. Die sonstigen Einzelhandels-

standorte sind als Solltärlagen bzw. als dezentrale Standorte (Sonderstandort für nicht

zentrenrelevanten Einzelhandel) elnzustufen, die nicht die Kriterien eines zentralen Ver-

sorgungsbereiches erfüllen. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte

— in Abstimmung mit der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem projektbegleitenden Arbeits-

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept für die Stadt Neustacit a. Rbge.
Kurzfassung Gigue

kreis — anhand der örtlichen Gegebenheiten mittels einer Bestandsaufnahme der Erdge-
schossnutzungen sowie intensiver Vor-Ort-Besichtigungen.

Kari te 1: Zentren- und Standortstruktur in Neustadt a. Rbge.
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5.2.1 zentraler Versorgungsbereich lnnenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich innenstadt umfasst zunächst die zur Fußgängerzone

ausgewiesene Marktstraße zwischen Nienburger Straße im Westen und dem Flusslauf

der Kleinen Leine im Osten sowie den östlich angrenzenden Bereich Zwischen den Brü-

cken, der ebenfalls als Fußgängerzone ausgewiesen ist. In Richtung Süden bildet die
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Gutachten zum kommunalen Elnzelhandelskonzept flir dle Stadt Neustadt a. Rage.
Kurzfassung

GNU,

l-lerzog-Erich-Allee clie Grenze des zentralen Versorgungsbereichs. Nach Norden beinhal-

tet die Innenstadt die von der Marktstraße abzweigenclen Straßen und Gassen, etwa bis

zur quer verlaufenden Straße Am Walle; nördlich hiervon bildet der Erichsberg-Park eine

räumliche und funktlonale Zäsur. Nadi Westen erstreckt &eh der zentrale Versorgungsbe-

reich über die Nienburger bzw. Wunstorfer Straße und umfasst im Südwesten den Bahn-

hof bzw. den Bahnhofsvorplatz und im Nordwesten den Kreuzungsbereich zwischen

Marktstraf3e und Nienburger Straße (u. a. Hotel Scheve) sowie den dlrekt angrenzenden

Bereich des Friedhofs.'Die in Nord-Süd-Richtung verlaufende Bahntrasse bildet die west-

liche Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs lnnenstadt.

lm Rahmen der Gutachtenerstellung wurden möglicha PotenzIalstanclorte innerhalb der

lnnenstadt identifiziert und hinsichtlich ihrer Eignung zur Ansiedlung von Einzelhandels-

nutzungen geprüft. Hierzu ist festzuhalten, dass die Standorte 1 und 2 aufgrund der Flä-

chenverfügbarkeit insbesondere für kleine und mittelflächige Angebotsergänzungen

lnfrage komnien. Bei Entwicklung dieser Standorte kann eine quantitative und qualitative

Verbesserung des Einzelhandelsangebotes direkt an der Haupteinkaufslage Marktstraße

erfolgen. Für großflächige Angebotsergänzungen eignen sich insbesondere die
Standorte 3, 4 und 5 aufgrund der hier vorhandenen Flächenverfügbarkelt. Im Hinblick

auf die räumliche Nähe zur Marktstraße ist aus gutachterlicher Sicht insbesondere eine

Entwicklung des Standortes 3 zu fokussieren. Dies gilt allerdings nur, wenn der Standort

über das Gebäude der Sparkasse an die Marktstraße angebunden werden kann; ist dies

nicht möglich, so würde der Standort irn Flücken der Fußgängerzone Ilegen und nicht über

eine ausreichende Verbindung verfügen. In dlesem Fall ist alternativ die Entwicklung der

Standorte 4 oder 5 zu verfolgen, wobel lifer ein verstärkter Fokus auf die fußläuflge An-

bindung in Richtung Marktstraße gelegt werden muss.

8

CLI

' ä

i " !.2) l t

E
g

>.
e g,

10 E
in

z 
el

ha
 n

 d
el

, L
 a

 d
 e

n 
ha

 n
d 

w
 e

rk

F
-1

Ll
ae

rs
et

na
oh

ee
sn

ct
.

ge
 w

 a
rb

lic
he

 g
 e

tr
le

 h
 e

 H
 a

n 
d 

w
 e

rk

E
 i 

n 
G

 a
s/

 m
 e

n-
lie

 i 
F

re
iz

ei
t /

 H
 o

te
lle

ne

F- 
1

sp
o.

na
s.

 e
 r

ee
ie

P
riB

ve
al

ru
ef

eD
iB

 e
nt

ik
ee

ls
nt

u,
 2

 s
fl 

g 
ee

nu
re

)

iff
e

r,
tli

ch
e

 E
in

fic
h

tu
n

g
e

 n
 (

u
.a

.
K

 h
c 

h
 n

V
 e

 n
 v

al
tu

ng
, S

 c
h 

ul
e,

 A
lte

nh
 e

irn
)

z
c

W el M

s4,1 y3.

e

o

(I)

.Z2
1:27 . 7 )

-03 C D

r n

o a )

o

e
"\;

g
ni

c52

0)



Gutachten zurn kommunalen Elnzelhandelskonzept für dle Stadt Neustadt a. Rbge.
Kurzfassung GIMA,

5.2.2 Nahversorgungszentren

Neben der Innenstadt warden in Neustadt a. Rbge. drel Nahversorgungszentren definiert,

die als zentrale Versorgun,gsberelche einzustufen sind. Der Bereich des Aid Marktes im

Stadttell Helstorf erfüllt aus gutachterlicher Sicht nicht die Kriterien für ein Nahversor-

gungszentrum. Vielmehr handelt es sich hier um einen Solitärstandort; elri räumlicher und

funktionaler Zusammenhang (I. S. einer zusammenhängenden Einkaufslage) mit den im

Umfeld vorhandenen Nutzungen (z. B. Tankstelle) besteht nicht.

Nahversorgungszentrurn Auenland

Das Nahversorgungszentrum Auenland Ilegt im Norden der Neustädter Kernstadt, west-

lich der Nienburger Stral3e (B 442). Es umfasst den an der Königsberger Straße ansässi-

gen Edeka Lebensmittelsupermarkt sowie die südlich daran anschließende Ladenzelle, in

der u. a. ein Schlecker Drogeriemarkt, elne Apotheke, eine Volksbank und weitere

Dienstleister ansässig sind. Außerdem ist dem Nahversorgungszentrum die Einzelhan-

delslage an der Erika-Najork-Straße zuzuordnen, welche die Lebensmitteldiscountmärkte

Aldi und Netto sowie einen Getränkefachmarkt und einen kik Textildiscounter umfasst.

Voraussetzung für die Zuordnung ist allerdings, dass die fußläuflge Anbindung an den

Zentrumsbereich an der Königsberger Straße verbessert wird. Das Nahversorgungszent-

rurn Auenland liegt innerhalb des zentralörtlichen Standortbereichs gemäß RROP Region

Hannover. Insgesamt umfasst der Einzelhandelsbestand im Nahversorgungszentrum Au-

enlard eine Verkaufsfläche von ca. 3.970 m2. Die Versorgungsfunktion des Zentrums be-

zieht sich im Wesentlichen auf das nordwestliche Gebiet der Kernstadt von Neustadt a.

Rbge.; diesbezüglich ist anzuführen, dass aktuell unmittelbar nördlich des Nahversor-

gungszentrums ein Wohnneubaugeblet erschlossen wird. Die direkt an der Nienburger

Straße bzw. der B 442 gelegenen Betriebe können darüber hinaus auch Kunden aus dem

vorbeifIleßenden Verkehr (z. B. aus Richtung der nördlichen Stadttelle) abschöpfen.
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NahversorgUngszentrum Mandelsloh

Das NahversorgungsZentrum Mandelsloh liegt im nordöstlichen Stadtgeblet von Neustadt

a. Rbge., irn Stadtteil Mandelsloh. Der Standort ist gemäß RROP Region Hannover als

herausgehobener Nahversorgungsstandort eingestuft. Unrnittelbar an der südlichen Ort-

sausfahrt (Amedorfer Straße) besteht lifer eine Einzelhandeislage mit insgesamt ca. 2.280

m2 Verkaufsfläche, die sich auf drei Gebäude vertellen. im südlichen Gebäude sind ein

Jibi Lebensmittelsupermarkt, eine Bäckerel sowie eine Sparkassenfiliale ansässig, nörd-

lich davon besteht in einem eigenen Gebäude ein Jibi Getränkemarkt. lm Norden bildet

ein vergleichsweise modernes Gebäude den Abschluss dieser Lage; hier sind ein Penny

Lebensrnitteldiscounter, eine Apotheke, ein Buchladen, eine Bäckerei, ein Friseur und

elìie Volksbankfiliale ansässlg. Den drel Gebäuden sind jewells eigene Parkplätze vorge-

lagert, die miteinander verbunden sind. Grundsätzlich ist diese Lage deutlich auf Pkw-

11
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Kunden ausgerichtet, es besteht jedoch auch ein Anschluss an die unmittelbar südlich

unc.1 nördlich angrenzenden Wohngebiete. Die Versorgungsfunktion des Standortes be-

zieht sich auf das nordöstliche Stadtgebiet von Neustadt a. Rbge.

K a r t e  4 : Naliversorounuszentrum Mandelsloh

GMA-Bearbeltung 2009
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Nahversorgungszentrum Mardorf

Westlich der Neustädter Kernstadt liegt der Stadttell Mardoil unmittelbar am Steinhuder

M e e r . A n de r Ortsdurchfahrt (Mardorfer Straße) s ind m ehre re Einzelhandels-,

Dienstleistungs- (z. B. Sparkasse) und Gastronomiebetriebe ansässig. Der Bereich des

Nahversorgungszentrums ist gemäß RROP Region Hannover als herausgehobener Nah-

versorgungsstandort ausgewlesen. Wesentlicher Anbieter dieser Lage ist der Markant

Lebensmittelsupermarkt, der jedoch bereits deutlich in die Jahre gekommen ist und struk-

turelle Schwächen (z.13. sehr kleine Verkaufsfläche) aufweist. Daneben 1st noch auf eirien

kleinen Getränkemarkt und eine Bäckerel hinzuweisen. ingesamt umfasst das Nahversor-

gungszentrum Mardorf nur eine sehr geringe Verkaufsfläche von insgesamt ca. 410 m2.

1 2
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Die Versorgungsfunktion let aufgrund der geringen Ausstattung ausschließlich auf den

Stadtteil Mardorf ausgerichtet.

!Carte 5: Nahversorgungszentrum Mardorf

.j7etr5nkemar1it

GMA-Bearbeilung 2009

5.2 .3 Sonderstanclort Gewerbegebiet Ost

Der Sonderstandort Gewerbegeblet Ost liegt im Osten der Neustädter Kernstadt, im Be-

reich der Justus-von-Lieblg-Stral3e. im Süden wird er begrenzt durch die Mecklenhorster

Straße und irn Westen durch die Bundesstraße B 6. Der Einzelhandelsbestand konzent-

riert sich im Wesentlichen auf die Justus-von-Liebig-Straße, während in den westlich und

östlich angrenzenden Bereichen Gewerbebetriebe dominieren. Wesentliche Einzelhan-

delsanbleter sind das famila SB-Warenhaus und der OBI Bau- und Heimwerkerfachmarkt

im Nordosten des Gewerbegebietes. Daneben sind mehrere weitere, z. T. grol3flächige

Nonfood-Fachmärkte (u. a. Fressnapf, Vögele, Deichmann, Expert Pallak, Dän. Bettenla-
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ger) sowie mehrere Lebensmitteldiscountmärkte (Ald11, Lidl, Netto) ansässig. Im Süden

des Gewerbegebletes besteht an der Kreuzung Justus-von-Liebig-Straße / Meek len-

horster Straße eine inoclerne Fachmarktzeile u. a. mit den Anbietern dm Drogeriemarkt,

kik Textildiscountmarld und K K Schuhcenter.

Sonderstandort Gewerbegebiet Ost

v v‘\
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Dänisches Bellenlager

M." ,

•,
. • r n le t :

172.family

IFressnapf

dm, kik, Schuhe

Der Aldi Lebensmitteldiscountmarld wird demnächst selnen Stanclort innerhalb des Gewer-
begebietes Ost wechseln und auf eine Freifläche nördlich des Parkplatzes des famila SB-
Warenhauses verlegem.
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5.3 Grundsätze der Einzelhandelsentwicklung

5.31 Gesarntstadt

Zur Steuerung der zukünftigen Einzelhandelsentwicklung wurden folgende Grundsätze

zur Einzelhandelsentwicklung für die Gesamtstadt entwickelt, die auf dem Sortimentskon-

zept sowie der o. g. Zentren- und Stardortstruktur basleren (vgl. übersicht 2):

Innenstadt:

Für die lnnenstadt gelten grundsätzlich keine Beschränkungen hinsichtlich mögll-

cher Einzelhandelsansledlungen; d.11., dass sowohl klein- als auch großflächige

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten grundsätzlich mög-

fish und auch erwünscht sind. Und such die Ansiedlung von Betrieben mit nicht

zentrenrelevanten Sortimenten ist prinzipiell möglich. Dare kann die lnnenstadt

als Einzelhandelssiandort im gesamtstädtlschen Standortgefüge gestärkt sowie

die Versorgungsbedeutung und Attraktivität der lnnenstadt bzw. der Gesamtstadt

Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum erhöht werden.

Nahversorg ungszentren:

Die Nahversorgungszentren sollen im Wesentlichen eine Versorgung für das direk-

te Umfeld bzw. die jewelligen Stadttelle ausüben, weshalb der Angebotsschwer-

punkt hier bei Betrieben mit nahversorgungsrelevantern Kernsortiment (großflächig

und rilcht großflächig) liegen sollte. Für großflächige Ansiedlungen ist ergänzend

anzumerken, dass gemäß RROP Region Hannover an diesen Standorten eine

maximale Verkaufsfläche von 1.600 m2 je Betrieb möglich ist. Großflächige Betrie-

be rnit zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind an den Nahversor-

gungszentren nicht zu empfehlen. Kleinflächlge zentren- und nicht zentrenrelevan-

te Ansiedlungen sind tiler grundsätzlich such möglIch.

Sonderstanclort Gewerbegebiet Ost:

Um den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgungszent-

ren in liven Strukturen nicht zu beeinträchtigen sowie in der Entwicklung nicht zu

behindern, 1st am Sonderstandort Gewerbegeblet Ost die Ansiedlung von Betrle-

ben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten (gro13-

und Ideinflächlg) nicht zu empfehlen. An diesem Standort sollten zuktInftig die An-

siedlungen von Betrleben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten enzentriert
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werden, um so eine Bündelung von Angeboten und Verkehrsströmen zu erreichen.

Eine entsprechende Anpassung der geltenden Bebauungspläne ist zu prüfen bzw.

durchzuführen.

• Sonstige Lagen:

Grundsätzlich ist anzumerken, dass die Ansiedlung von großflächigen Betrleben

an sonstigen Lagen nicht zu empfehlen ist. Kleinflächige Betriebe mit nahversor-

gungsrelevanten sowie mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten können — vor
dem Hintergrund der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung — grundsätzlich
zugelassen werden. Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. insbe-

sonclere die Nahversorgungszentren zu vermeiden, ist eine Überplanung stäclte-

baulich unerwünschter Standortel (bestehende Standorte und mögliche Standorle)

zu empfehlen. Insbesondere gilt dies für clie Gewerbegeblete, für die erfahrungs-

gemäß aufgrund der Flächenverfügbarkelt und der (häufig) guten verkehrlichen Er-

reichbarkeit ein erhöhter Ansiedlungsdruck besteht.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergänzende

Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Ansiedlungen von Be-

trieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten au ßerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche zu empfehlen, um so der Gefahr einer Aushöhlung des Sortimentskonzep-

tes durch übermäßige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen.

Bei großflächigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

(z. B. Möbel-. Bau- und Gartenmärkte) 1st eine Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-

sortimente2 auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsfläche, jedoch maximal 800

m2 VK im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen anzuregen3.

' z. B. Gewerbegebiete, Tortwerk

2 Lt. OVG Münster sind als Randsortlmente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich ergänzen und eine gewisse Bezlehung und Verwandtschaft zu den Waren des
Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments In seinem Urn-
fang (Verlcaufsfläche) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet seln (vgl.
OGV NRW, Beschiuss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

3 Dies entspricht den Vorgaben des Landesraurnordnungsprogramms Niedersachsen, in dem
eine Beschränitung der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 % bzw. max. 800 m2
VI< gefordert wird.
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Bestehende Betriebe genießen grundsätzlich Bestandsschutz_ Zur Sicherung des Stand-

ortes sowie der wirtschaftlichen Tragfähigkeit ist bestehenden Betrieben außerdem eine

gewisse Erweiterungsmöglichkeit einzuräumen. Voraussetzung hierfür ist, dass hierdurch

kelne negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich In Neustadt a.

Rbge. sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten zentralen Orten hervor-

gerufen werden. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prüfen.

sicht 2: Grundsätze der Einzelhandelsentwicklung — Gesarntstadt

Ansiedlung / Erweiterung Irn ...
mit ...

Innenstacit
Nahversor-

gungszentren

Soncler-
s lanc lort

Gew erbege-
biet  Ost

s ons t i ge
Lagen**

nahversogungs-
re levantem
Kernsort im ent

großflächig* •if` vi.

(bls 1.600 rn2VI<
gem. RROP)

‘ , .
D;

..
--;i•,:-

nicht
großflächig

I f V ,a
7:,
--

0

zentrenrelevan-
tem  Kernsort i -
m ent

großflächig* V ,
7

, ...*-
1-J

nicht
großflächig

V 0
...,

•e-7

nicht zentrenre-
l evantem  Kern-
sort im ent

großflächig" vi '
....

r

nicht
großflächig

.7 0 If
,0

i Ansiedlung möglIch und erwünscht

0 Ansiecllung grundsätzlich möglich

• Ansledlung nIcht zu empfehlen

großflächlger Einzelhandel i. d. R. ab 800 m. VI<

. bel städtebaullch unerwünschten Standorten (bestehencle und mögliche Standorte)Ist eine Überplanung
zu empfehlen (ansonsten besieht dle Gefahr der Aushühlung des Konzeptes)

GMA-Zusammenstellung 2009
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5 .3 .2 I nnens tadt

Vor dem Hintergrund der Bewertungen des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

sowie der möglichen Potenzialstandorte sind folgencle Empfehlungen zur zukünftigen

Entwicklung der lnnenstadt alG Einzelhandelsstandort zu geben:

Ausbau des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt zur Sicherung der

AttraktivItät / Versorgungsbedeutung

Zur Sicherung der Versorgungsbedeutung Neu3tedts als Matelzentrum sowle der

Bedeutung der Innenstadt Innerhalb des gesamt3tädtischen Standortgefüges ist

grundsätzlich ein Ausbau des Einzelhandelsangnbotes innerhalb des zentralen

Versorgungsbereichs Innenstadt zu empfehlen.

Angebotsergänzung v. a. im und großflär:higen Dereich

Ansiedlung bisher nicht in Innenstadt vorhancener Anbieter mit Magnetwir-

kung

Entwicklungspotenziale in den Branchen Lebensrnittel (z. B. Vollsortimen-

ter), Bekleidung (mittleres Angebot), Schuhe (mittleres Angebot), Sport (ggf.

Verlagerung / Eiweiterung bestehender Anbletel), Elektrowaren (ggf. auch

Teilsortimente), Spielwaren, Schreibwaren

Zur Erhöhung der Attraktivität der lnnenstadt als Einkaufsstandort sind Angebots-

ergänzungen in oben genannten Branchen anzustreben. Der Fokus sollte hierbel

auf der Ansiedlung von bis großflächigen Betriebsn 'Hagen, .um so das

überwiegend kleinflächig strukturierte Angebot der Neustädter innenstadt sinnvoll

zu ergänzen. Dabei ist die Ansiedlung von bisher nicht in der Innenstacit vorhan-

denen Anbietern mlt Magnetwirkung (z. B. Leben3mittelvollsortimenter, Drogerie-

markt Müller) enzustrehen.

Verdichtung in den bestehenden Strulcturen uul der IVIarktstraße

Es sollte angestrebt werden, insbesondere mitelflächige (und ggf. ouch großflä-

chige) Angebotsergänzungen unmittelbar •im Hauiteinkaufsbereich der Marktstra-

ße zu etablieren. Dies kann durch eine NutzungsverclIchtung In den bestehenden

baulichen Strukturen erfolgen.
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Entwicklung eines Standortes für mittel- / großflächigen Einzelhandel rnit

funictionalem Zusamrnenhang zur Marldstraße

Wle bereits in KapItel V. 2.3.1 dargestellt, ver:ügt Insbesondere der Standort 3

(Marktstraße Süd) über eine sehr gute Eignung zur Ansiedlung von mittel- bis

großflächigen Angebotsergänzungen. Voraussetzung hierfür ist allerdings, dass

das Gebäude der Sparkasse in eine mögliche Planung einbezogen werden kann

und damit eine direkte Anbindung an die Marktstraße erfolgen kann. So lite dies

nicht möglIch sein, 1st alternativ auch die Ansiecllung von Einzelhandelsnutzungen

an den Standorten 4 (Marktstral3e / Nienburger Straße) oder 5 (Wunstorfer Straße

/ Bahnhof) zu prüfen. Voraussetzung hierfür 1st allerdings die Herstellung einer

.Anbindung an die Elnkaufslage der Marktstraße.

Nachbelegung bestehender Laclenleerstände

Neben den o. g. mittel- bls großflächlgen Angedotsergänzungen soliten Anstren-

gungen unternommen werden, bestehende Ladenleerstände mit attraktiven Nach-

nutzungen zu belegen.

5.4 Grundsätze zur Nahversorgung

5.4.1 kernstadt

Linter Berücksichtigung der Grundsätze zur Einzelhandelsentwicklung für Gesamtstadt

und lnnenstadt werden folgende Grundsätze zur Nahversorgung für die Kemstadt defi-

niert:

Konzentration von großflächigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

auf zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt, Nahversorgungszentren)

Durch mögliche Neuansiedlungen in den zentralen Versorgungsbereichen können

diese in ihrer Funktion gesichert bzw. gestärkt werclen. Gleichzeitlg sollen Anslecl-

lungen außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche derart beschränkt werden

(slehe unten), dass die zentralen Versorgungsbereiche In liven Strukturen nicht

beeinträchtigt sowle in der Entwlcklung behinderl-werden.
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• Verbesserung der Lebensrnittelversorgung in der Innenstadt sollte oberste
Priorität haben

Durch eine Neuansledlung (bzw. Verlagerung eines bestehenden Anbieters) irn

Lebensmittelsegment In der lnnenstadt kann die wohnortnahe Versorgung der Be-

völkerung verbessert bzw. gesichert werden. Aul3urdem kann ein Lebensmittelan-

bieter als zusätzlicher Frequenzbringer für die Ir nenstadt wirken.

• IVIodernisierung bestehender Vollsortirnenter (ggf. Erwelterung)

Wie dargestellt, weisen rnehrere Lebensmittekollsortimenter qualitative Deflzite

auf (z. B. geringe Verkaufsfläche, kleiner Parblatz). Vor dem Hintergrund abler

Sicherung der bestehenden Betriebe und damit de wohnortnahen Versorgung der

Bevölkerung ist eine Anpassung der Anbiete.• moderne Markterfordernisse

(z. B. durch Verkaufsflächenerweiterung) zu emlifenlen.

sonstige Standorte nur realisieren, wenn

— eine Ansiedlung in der Innenstadt auszuscl iließen

— twine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche hervorgerufen

w e r d e n ,

— der Standort integriert ist (d. h. wohnortnah).

Vor dern Hintergrund der o. g. Grundsätze sent': c le Realisierung von Lebensmit-

telanbletern an sonstigen Standorten nachrangigu Priorität genießen. Außerdem

1st im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen, ob der jeweilige Standort als

integrlert (d. h. wohnortnah) einzustufen ist und ob durch die Realisierung ggf. ne-

gative Auswirkungen auf die zentralen Versorg.ungsbereiche hervorgerufen wer-

den .
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5 4 . 2 S tad t t e i l e

Für die Stadttelle werden folgende Grundsätze zur Naheersorgung definiert:

Sicherung der bestehenden Anbieter in den Stadttellen (z. B. Verbesserung

Standortrahmenbedingungen)

ggf. Erweiterung bestehender Anbieter (Aldl iii Helstorf, Markant In IVIarclorf)

Wie oben dargestellt, weisen mehrere Lebensmittelanbieter In den Stadttellen qua-

litative Defizite auf (z. B. geringe Verkaufsfläche, Kleiner Parkplatz). Zur Sicherung

der wohnortnahen Versorgung der Bevölkerung 1st elne Anpassung der Anbieter

an moderne Markterfordernisse zu empfehlen. Es ist zu prüfen, inwieweit die

Standortrahrnenoedingungen (z. B. Parlderung) der Betriebe verbessert werden

können. Auch sind in diesem Zusammenhang Verkaufsflächenerweiterungen be-

stehender Betriebe auf marktübliche Größenordnungen zu empfehlen.

Prüfung von Ansiedlung eiiies Lebensmittelanbieters irn Bereich der S-Bahn-

Haltestelle Hagen

Die im nordwestlichen Stadtgeblet ansässlgen Lebensmittelanbieter sind hinsicht-

lich ihrer Verkaufsflächengröße und der Standorfrahmenbedingungen (kleine Park-

plätze, fehlende Erweiterungsmöglichkeiten) als unze1tgemä13 einzustufen. Mittel-

bis langfristig ist hier ein Wegbrechen der Versorgung zu befürchten. Vor diesem

Hintergrund 1st dle Ansiedlung eines Lebensmittelanbleters im Bereich der S-

Bahn-Haltestelle Hagen zu prüfen. Der Standorl verfügt zwar yacht über einen di-

rekten Wohngebietsanschluss, kann aber durch die Lage an der Flaltestelle profi-

tieren (u. a. Pendler) und eine wichtige Versorgungsfunktion für das nordwestliche

Stadtgebiet (ca. 6.340 Einwohner) übernehmen. Ggf. ist die Verlagerung des Edo-

k a in Hagen an diesen Standort möglich.

ggf. Einsatz von alternativen Nahversorgungskonzepten

An Standorten, an denen keine wohnortnahe Versorgung (mehr) existiert und an

denen eine Ansiedlung eines konventionellen Lebensrnittelmarldes (Supermarkt,

Discounter) aus räumlichen und wirtschaftlicher. Gesichtspunkten (z. B. geringes

Einwohnerpotenzial im Umfeld) nicht zu erwarten ist, ist der Einsatz alternativer

Nahversorgungskonzepte zu prü;en.
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5.5 Empfehlungen zur Umsetzun.g des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Neu-

stadt a. Rbge. und dem projektbegleitenden Arbeitskre s urarbeitet. Um eine Verbindlich-

keit dieser sog. infOrmellen Planting herzustellen, soilten fulgende Empfehlungen zur Um-

setzung des Konzeptes beachtet werden:

Deschluss des Einzelhandelslconzeptes im Flat der StacIt Neustadt a. Rbge.

als städtebauliches Entwicklungskonzept melt § 1 Abs. ß Nr. 11 BauGB auf der

GrundIa,ge dleses Gutachtens. Darrilt ist das Einzeihandelskonzept bei der Aufstel-

lung von Bebauungsplänen zu berücksichtigen und gilt auch vor Gericht ats Do-

kumentation der kornmiinalen Planungsabsichten. insbesondere sind hier von Be-

l a n g :

- Städtebauliche Male der Stadt Neustadt a. Rage.

- Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (lnnenstadt,

Nahversorgungszentren)

- Neustäriter Sortimentsliste

Grundsätze der Einzelhandelsentwicklung für die Gesamtstadt, die lnnenstadt

und die Nahversorgung.

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung: Es sollte

geprüft werden, wie die Standortempfehlungen rnöglIchst zeltnah in gültiges

Baurecht umgesetzt werden können. Neue Festsetzungsmöglichkeiten v. a. Irn

unbeplanten lnnenbereich eröffnet der neue § 0 Abs. 2a BauGB. 1-liermit kann ver-

' hindert warden, dass an städtebaullch nicht gewülschten Standorten eine Ent-

wicklung entsteht, die den Zielen und Grundsätzer) des Einzelhandelskonzeptes

entgegensteht. Für die zentralen Versorgungsberuiche (Innenstadt, Nahversor-

gungszentren) slnd die Bebauungspläne an die jaweilige Zulässigkeit von Einzel-

hardel anzupassen, im Gewerbegeblet Ost 1st nahversorgungs- und zentrenrele-

venter Einzelhandel gemäß Neustädter Liste auszuschließen. Für die Begründung
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kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept

verwendet werden, wenn es vorn Rat der Stadt beschlossen warden ist.'

Ansprache möglicher Investoren

Das vorn Rat der Stadt Neustalt a. Rbge. beschlossene Einzelhandelskonzept

solite aktiv genutzt werden, urn hiermit mögliche Investoren (z. B. für die Potenzi-

alstandorte in der Innenstadt) anzusprechen. D'as Einzelhandelslconzept verdeut-

licht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Neustädter

Einzeihandel und vermittelt zum anderen — durch die beschlossenen Grundsätze
der Einzelhandelsentwicklung — den Investoren Investitionssicherheit bezüglich el-

ner Ansledlung in der lnnenstadt.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der lewells önlichen und baupia-

nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prüfen.
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