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1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund der neuen gesetzlichen Regelungen zur Ansiedlung von groBflachi-
gem Einzelhandel auf Bundesebene (BauGB-Novelle) sowie der Einzelhandelsentwicl-
lung in Neustadt a. Rbge. in den vergangenen Jahren wurde ein Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Neustadt a. Rbge. erarbeitet. Aufbauend auf den stadtebaulichen Zielsstzungen
werden die zentralen Versorgungsbereiche definiert und abgegrenzt sowie Beurteilungs-
und Steuerungsempfehlungen fir die Fandelsentwicklung dargestellt.

Zur Erarbeifung der Untersuchung wurden eine vollsidindige Bestandserhebung des Ein-
zelhandels in der Stadt Neustadt a. Rbge., eine schrifiiche Haushaltsbefragung sowle
eine perstnliche Einzelhandelsbefragung' durchgefiiit. Zur Abstimmung des Untersu-
chungsprogramms sowie zur Diskussion der Ergebnlsse und Empfehlungen des Einzel-
handelsikonzeptes wurde ein projektbegleitender Arbeltslreis u. a. mit Vertretern der Ver-
wallung, der Polltlk, des Einzelhandels, der Region Hannover und der IHK eingerichtet,
welcher seil Arbeitsbeginn insgesamt viermal fagie. Die Ergebnisse des Arbeitskreises
wurden im Untersuchungsbericht zum Einzelhandelskonzept eingearbsitet.

Der vorllegende Bericht stellt eine Zusammenfassung der wesentiichen Ergebnisse dar.
Fur eine ausfiihrliche Darstellung wird auf das vollstandige Gutachten zum kommunalen
Elnzelhandelskonzept fir die Stadt Neustadt a. Rbge. vom Mérz 2008 verwiesen.

2 Befragungen

Im Aahmen der Untersuchung wurden eine schriftliche Haushaltsbefragung sowie eine
persbnliche Einzelhandelsbefragung in Neustadt a. Rbge. durchgefihit. Damit lonnten
Erkenntrisse (Trendaussagen) zum Einkaufsverhalien der Blirger sowle zur Bewertung
des Einzelhandelsstandortes Neustadt gewonnen werder.

: Die Haushalts- und Einzelhandelsbafragung wurden vom Stadtmarketing Neustadt e.V. be-

auftragl.
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3. Marlctgebiet

Fiir den Neustédter Einzelhandel besteht mit mehreren Ober- und Mittelzentren in unmit-
telbarer rumlicher Néhe eine stark ausgeprégte reginnale Wettbewerbssituation. Insbe-
sondere ist hier auf das Mittelzentrum Garbsen sowie das Oberzentrum Hannover hinzu-
weisen, Die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass v. a. Ira mittel- und langfristigen Bedarf
aktuell vergleichsweise hohe IKauflcraitabflisse an diess \Wettbewerbsstandorte bestehen.
Die Elnzelhandelsbefragung hat gleichzeitig verdeutlicht, -Jass Kunden von auferhalb des
Neustédter Stadigebietes alctuell nur eine geringe Bedeuldng fr den Einzelhandel haben.
Vor diesem Hintergrund ist festzuhalten, dass sich die Versorgungebedeutung von Neu-

stadt a. Abge. im Wesentlichen auf das Stadigebiet buzieht; insgesamt ist damit kein
fiberdrtiiches Marldgebiet abzugrenzen.

4. Einzelhandelsbestand

Zum Zeltpunldt der Erhebungen gab es in der Stadt Neus:adt a. Rbge. insgesamt 242 Be-
triebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandw erts, mit einer Verkaufsfldche von
ca. 63.840 m* und elner darauf erwirtschafteten Bruttoumuatzleistung von ca. 192,6 Mia. €
p.a. Differenzierl nach Branchen liegen die Angebotsschwerpunide des Neustédter Ein-
zelhandels bei Nahrungs- und Genussmilteln (u. a. famila SB-Warenhaus, Extra Verbrau-
chermarkt) und bel Bau-, Heimwerker-, Gartenbedar! / Teppiche (v.a. OBl Bau- und
Helmwerlermarlt). Differenzlert nach Stadtteilen ist festzuhalten, dass die Kernstadt
Neustadts mit einem Verkaufsfiachenantell von knapp 31 % den wesentlichen Einzelhan-
dels- bzw. Versorgungsstandort darstellt. Auf die sonstije 33 Stadtteile entfallen lediglich
knapp 20 % der Verkaufsflache, womit diese nur eine deutlich untergeordnete Rolle als
Einkaufsstandorte einnehmen. Insgesamt entfallen etwa -10 % der Gesanitverkaufsiliche
In Neustadt a. Rbge. auf das Gewerbegebiet Ost. Auf die Innenstadt, auf sonstige Lagen
in der Kernstadt Neustadts sowie auf die sonsligen Staditeile entfallen jewells lknapp 20 %
der gesamten Verkaufsfiache. Der Grofteil der Verkaufsflache im milteffristigen Bedarf
(ca. 59 %) entféllt auf die Innenstadt. Dieser Anteil ist allerdings eher als unterdurch-
schnittlich zu bewerten, wohingegen das Gewerbegeblat Ost mit einem Antell von lknapp
36 % elne vergleichswelse hohe Ausstattung im mittelfristigen Bedarf aufweist,
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Die branchenbezogene Betrachtung des Verkaufeflichenbestandes in Neustadt a.
Rbge. zeigt, dass im Vergleich zur GMA-IKennziffer endenziell eine leicht unterdurch-
schnittliche Einzelhandelsausstattung besteht. Insbesondere in den Warengruppen Be-
kleidung / Schuhe / Sport, Elelktrowaren und — sehr deutlich — bei Hausrat / Einrichtung /
Mébel Ist fiir Neustadt a. Rbge. nur eine vergleichsvelse geringe Ausstatlung zu ver-
zeichnen. In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf / Teppiche werden dagegen — aufgrund cer hier vorhandenen groBfliachigen
Anbieter — {iberdurchschnitlliche Ausstattungswerte =rreicht. Der Elnzelhandel in der
Stadt Neustadt a. Rbge. bindet gegenwérlig insgesamt ca. 62 % der vorhandenen Kauf-
Kraft, d. h. etwa ein Drittel der Kaufiwaft flieBt an andere Einkaufsorte ab. Die hochsten
Kaufloafibindungscuoten werden in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs (ca. 74 —
86 %) emeicht. In den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs liegt die Kauf-
ktaftbindung bei 29 — 66 %, so dass in diesen Angebolsbersichien z. T. von deutlichen
Kaufleraftabflissen auszugehen ist.

8. Einzelhandelskonzept

Zur Steuerung der Elnzelhandelsentwicldung in Neustadt a. Rbge. ist die Verabschiedung
eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kilnftig als Grundlage zur Beurtei-
lung von Erweiterungs- und Ansiediungsvorhaben sowle zur Formulierung von Standort-
priorititen im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen
ist.

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelslonzeptes sind zu nennen:

o Sicherung der Versorgungsfunktion der Staclt Neustadt a. Rbge. als Mittel-
zentrum

- Ausbau des Einzelhandelsangebotes
=  Schaffung von Investitionssicherheit

B Attraltivierung und Weiterentwicklung der innenstadt

> Starkung der Innenstadt im Vergleich zum Gewerbegebiet Ost
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= Ausschluss von Ansiedlungen groBflachiner Betriebe mit zantrenrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der Innenstac

= Schaffung von Investitionssicherheit

= |dentifikation von Potentialflichen

Sicherung der wohnartnahen Versorgung

= SchlieBung von Versorgungsliicken durch Neuansiedlungen s Erweiterungen
- Aufzeigen von Alternativen der Nahversorgung In den Stadtteilen

zielgerichtete Steuerung der zuliinitigen Eis elhandelsentwicklung in Neu-
stadt a. Rbge.

Das Einzelhandelskonzept uinfasst folgende Bausteina:

Sortimentslionzept: Das sortimentsbezagens Leitbild (sog. Neustidter Sorti-

mentsliste”) dient als Grundlage filr die Beurtellung von zuklnfigen Ansiedlungs-
varhaben.

Standorticonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfoigt die Ermittiung einer
Zentren- und Slandortstrukiur sowie die rdumliche und funidionale Festlegung der
zentralen Versorgungsbereiche in Neustadt a, Fbge. im Sinne von § 1 Abs. 6

BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGRE § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs.
3 BauNVO.

Auf dieser Basis werden im Rahmen des Standartikonzeptes Grurdsitze zur Ein-
zelhandelsentwicldung farmuliert, fiir die
- Gesamistadt

- Innenstadt

Nahversorgung (Kernstadt, Stadtteile).
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5.1 Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept (sog. ,Neustédier Sortimentsliste™) bildet die branchenbezogene
Grundlage fiir die Grundsatze zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung bzw. zur Beurtei-
lung zuldinftiger Ansledlungsvorhaben. _

Obersicht 1: Neustidter Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrencelevante Sorlimente
nahversorgungsrelevant o Tlere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung
o Nahrungs- und Genussmittel inld. Lebensmit- ° ﬂfﬁdmgmﬂgerﬁm, Herde, Ofen (weiBe Wa-
. ﬁli}nandwer'k und Tabzlwaren, Getranke » Bromeschinen (ohne Computer)
Siarfaiyatsn : = Mobel / Kiicheneinrichtungen / Biromabel

= Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmiltel), | Nidtrtzan

Hbnmetiics; = Pllanzen und Zubehdr, Pllege und Dingemittel
* Phamezie, Saniiiswacen = Bausloife, Bauelemente, Installationsmaterial,
e Schnittblumen i Sehulbedart Beschlzge, Eisenwaren und Werkzeuge,
® Papler- und Schrethwaren, Schuibedarf, Badeimichiungen und -ausstatiung, Sanitér /

Zatshifian, Syelmaien Fliesen, Rolliiden, Gitter, Rallos, Markisen
Zenlran(miovant = Teppiche / Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tape-
= Biicher, Spielwaren und Baslelariikel ten, Malerelbedarf
@ Biroorganisationsmittel s Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tliren
s Oberbekleidung, Wische, Kirschnerwaren, | o SporigraoBgeréte

Waolle, = Brennsloffe / Mineraldlerzeugnisse R
o [Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe, sonstige o {fz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader / Mo-

Textilien peds, . .
s Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, s [Kfz-Zubehdr, Motorradzubehdr,

Modewaren inkl. Hiite, Accessoires und o Rasenmaher

Schinme, Orthopédie s Antennen / Satellitenanlagen
o Sportartikel (inld. Beldeidung, auBer Sport- !

grofigerate

s Fahrrider / -zubehor, Campingartikel

e | |leimtextilien, Gardinen und Zubehbr, Ball-
wiische, Betlwaren

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramilk, Kunst-
gewerbe, Geschenkartikel, Antiguititen
Uhren, Sehmuclk, Silberwaren

Fotogeriite, Videoltameras, Fotowaren u.&.
Optische und feinmechanische Erzeugnisse
Musikalienhandel

Unterhaltungselektronil, Ton- und Bildtriger
Elektroldleingerate (weiBe und braune Wa-
re)**, Beleuchtungskorper, Eleldtroinstallati-
onsbedarf, Computer, Geréte der Telelkom-
munikation

B @ B 8 8 7

Nahrungs- und Genussmiltel sind grundsilzlich zenlrenrelevante bzw. nalveisorgungsrelevante Sor-
I!manlg?aurgrund aes Belriebslypencharalilers eines medernen Discouniers oder Vollsorlimenters
sowie elnes Gelrankemarkles ist hier jedoch Abwigungssielraum gegeben. .

WelBa Ware: z.B. Haus- und Kichengerile: braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogeriile

Cluelle: GMA-Emplehl 2008
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Dabel Ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharals-
ters, der Attraldivitat der Sortimente sowle der Betrlebastruktur heute im Wesentlichen den
zentralen Versorgungsberelchen zugeordnet werden kénnen bzw. zuklnftig zugeordnet
werden sollen und welche Sortimente auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angesiedelt werden konnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante,
nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente. Die Sortimentsliste be-
achtet neben den im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen genannten zentren-
relevanten Sortimenten sowohl die alktuelle raumliche Verteilung des Einzelhandels in
Neustadt a. Rbge. als auch die stadtebaulichen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzep-

tes. Die Sortimentsiiste ist daher an die lokale Situation angepasst und somit orisspezi-
fisch.

5.2  Slandortkkonzept

Das Standortionzept dient als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung.
Insbesondere liegt hier ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungs-
begehren groBfidchiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bel Ansiedlungen innerhalb der
Standortikommune als auch bel Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des

Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen Neustadts in
eine Zentren- und Standortstrulctur;

Zentrale Versorgungsbereiche
- Innenstadt

- Nahversorgungszentren

Sonderstandoit filr groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, MNahversorgungszentren) sind als schutz-
wiirdige Bereiche I. S. des Baugesetzbuches einzustufen. Die sonstigen Elnzelhandels-
standorle sind als Soliidrlagen bzw. als dezentrale Standorte (Sonderstandort fiir night
zentrenrelevanten Einzelhandel) elnzustufen, die nicht die Kriterien eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches erfillen. Dle Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte
— In Abstimmung mit der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem projekibegleitenden Arbelts-
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lsreis — anhand der orilichen Gegebenheiten mittels einer Bestandsaufnahme der Erdge-
schossnuizungen sowie intensiver Vor-Ort-Besichtigungen.

Karte 1: Zentren- und Standortstrultur in Neustadt a. Rbge.
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5.21 zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst zundchst die zur FuBgéngerzone
ausgewiesene Markistrafe zwischen Nienburger StraBe Im Westen und dem Flusslauf
der Kleinen Leine im Osten sowie den 8stlich angrenzenden Bereich Zwischen den Bri-
clen, der ebenfalls als FuBgingerzone ausgewiesen Ist. In Richtung Siden bildet die

¥
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Herzog-Erich-Allee die Grenze des zentralen Versorgungsbereichs. Nach Norden beinhal-
tet die Innenstadt die von der MarkistraBe abzweigenden StraBen und Gassen, etwa bis
zur quer verlaufenden Strafe Am Walle; nordlich hiervon bildet der Erichsberg-Park eine
réumliche und funidionale Zasur. Nach Westen erstreckt sich der zentrale Versorgungsbe-
reich Ober die Nienburger bzw. Wunstorfer Strafie und umfasst Im Stidwesten den Bahn-
hof bzw. den Bahnhofsvorplatz und im Nordwesten den Kreuzungsbereich zwischen
Marlktstrafe unc Nienburger StraBe (u. a. Hotel Scheve) sowie den direkt angrenzenden
Bereich des Friedhofs. Die in Nord-Std-Richtung verlaufende Bahntrasse bildet die west-
liche Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurden mibgliche Polenzialstandorte innerhalb der
Innenstadt identifiziert und hinsichtlich ihrer Eignung zur Ansiedlung von Einzelhandels-
nutzungen geprift. Hierzu Ist festzuhalten, dass die Standorte 1 und 2 aufgrund der Flé-
chenverflgbarkeit Insbesondere fiir kleine und mittelflichige Angebotsergdnzungen
infrage kkommen. Bei Entwicklung dieser Standorte kann eine quantitative und qualitative
Verbesserung des Einzelhandelsangebotes direlt an der Haupteinkaufstage MarktstraBe
erfolgen. Fir grofflachige Angebotserganzungen eignen sich insbesondere die
Standorte 3, 4 und 5 aufgrund der hier vorhandenen Flachenverfiigbarkeit. Im Hinblick
auf die raumliche Nahe zur MarkistraBe Ist aus gutachteriicher Sicht insbesondere eine
Entwicklung des Standortes 3 zu folussieren. Dies gilt allerdings nur, wenn der Standart
iber das Gebéude der Sparkasse an die MarldstraBe angebunden werden kann; ist dies
nicht méglich, so wiirde der Standort im Riclken der FuBgéngerzone llegen und nicht dber
eine ausreichende Verbindung verfiigen. In diesem Fall ist alternativ die Entwicklung der

Standorte 4 oder 5 zu verfolgen, wobel hier ein verstliriter Folkus auf die fuBlaufige An-
bindung in Richtung MarkistraBe gelegt werden muss.

/
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5.2.2 Nahversorgungszentren

Neben der Innenstadt werden in Neustadt a. Abge. drei Nahversorgungszentren definlert,
die als zentrale Versorgungsbereiche einzustufen sind. Der Bereich des Aldl Marktes im
Staditeil Helstorf erfillt aus gutachterlicher Sicht nicht die Kriterien fiir ein Nahversor-
gungszentrum. Vielmehr handelt es sich hier um einen Solitarstandort; ein rdumlicher und
funitionaler Zusammenhang (i. S. einer zusammenhéangenden Einkaufslage) mit den im
Umfeld vorhandenen Nutzungen (z. B. Tankstelle) besteht nicht.

Nahversorgungszentrum Auenland

Das Nahversorgungszentrum Auenland llegt im Norden der Neustédter Kernstadt, west-
lich der Nienburger StraBe (B 442). Es umfasst den an der Kénigsberger StraBe anséssi-
gen Edeka Lebensmitlelsupermarkt sowie die siidlich daran anschlieBende Ladenzelle, in
der u.a. ein Schlecker Drogeriemarld, eine Apotheke, eine Volksbanlc und weitere
Dienstleister ansissig sind. AuBerdem ist dem Nahversorgungszentrum die Einzelhan-
delslage an der Erfka-Najork-StraBe zuzuordnen, welche die Lebensmitteldiscountmarkte
Aldi und Netlo sowie einen Gelréinkefachmarkt und einen ldic Textildiscounter umfasst.
Voraussetzung for die Zuordnung ist allerdings, dass die fuBlaufige Anbindung an den
Zentrumsbereich an der Kénigsberger StraRe verbessert wird. Das Nahversorgungszent-
rum Auenland liegt Innerhalb des zentraldrtlichen Standortbereichs gemiB RROP Region
Hannover. Insgesamt umfasst der Einzelhandelsbestand Im Nahversorgungszentrum Au-
enland eine Verkaufsflache von ca. 3.970 m2. Die Versorgungsfunktion des Zentrums be-
zieht sich im Wesentlichen auf das nordwestliche Gebiet der Kernstadt von Neustadt a.
Rbge.; diesbeziiglich ist anzufithren, dass alktuell unmittelbar nérdiich des Nahversor-
gungszentrums ein Wohnneubaugebiet erschlossen wird. Die direkt an der Nienburger
StraBe bzw. der B 442 gelegenen Betrigbe Idnnen dartiber hinaus auch Kunden aus dem
vorbeiflleBenden Verkehr (z. B. aus Richtung der nérdlichen Stadtteile) abschépfen.

10
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Nahversorgungszentrum Mandelsloh

Das Nahversorgungszentrum Mandelsioh liegt Im nordgstiichen Stadtgebiet von Neustaclt
a. Rbge., im Staditell Mandelsloh. Der Standort ist gemas RROP Region Hannover als
herausgehobener Nahversorgungsstandort eingestuft. Unmittelbar an der stidlichen Ort-
sausfahrt (Amedorfer Strafe) besteht hier eine Einzelhandelsiage mit Insgesamt ca. 2.280
m2 Verkaufsflache, die sich auf drei Gebaude vertellen. Im siidlichen Gebdude sind ein
Jibi Lebensmitlelsupermarkt, eine Baclerei sowie eine Sparkassenfiliale anséssig, nord-
lich davon besteht in einem elgenen Gebiude ein Jibi Getrénkemarld. Im Norden bildet
ein vergleichsweisa modernes Gebéude den Abschluss dieser Lage; hier sind ein Penny
Lebensmilteldiscounter, eine Apotheke, ein Buchladen, eine Backerei, ein Friseur und
sine Volksbarldiliale ansdsslg. Den drei Geb#uden sind jewells eigene Parlpldtze vorge-
lagert, die miteinander verbunden sind. Grundsitzlich ist diese Lage deutlich auf Plow-

11
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Kunden ausgerichtet, es besteht Jedoch auch ein Anschiuss an die unmittelbar sidlich
und nérdlich angrenzenden Wohngeblete. Dle Versorgungsfunidion des Standortes be-
zieht sich auf das norddstliche Stadigebiet von Neustadt a. Rbge.

Karte 4: g

Nahversorgungszentrum Mand h
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Nahversorgungszentrum Mardorf

Westlich der Neustédter Kernstadt liegt der Stadttell Mardorf unmittelbar am Steinhuder
Meer. An der Ortsdurchfahrt (Mardorfer StraBe) sind mehrere Einzelhandels-,
Dienstleistungs- (z. B. Sparkasse) und Gastronomiebetriehe ansdssig. Der Bereich des
Nahversorgungszentrums ist gemaB RROP Region Hannover als herausgehobener Nah-
versorgungsstandort ausgewlesen. Wesentlicher Anbister dieser Lage ist der Markant
Lebensmittelsupermark!, der jedoch bereits deutlich in die Jahre gelkommen ist und strule-
turelle Schwéchen (z.'B. sehr kleine Verkaufsflache) a.ufwa:st. Daneben Ist noch auf einen
Ileinen Getrankemarlt und eine Backerei hinzuweisen. Ingesamt umfasst das Nahversor-
gungszentrum Mardorf nur eine sehr geringe Verkaufsiltiche von insgesamt ca. 410 m2
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Die Versorgungsfunition Ist aufgrund der geringen Ausstattung ausschlieBlich auf den
Stadtteil Mardorf ausgerichtet.

l(arle 5 Nahversor gung gszentrum Mardorf.

5.2.3 Sonderstandort Gewerbegebiet Ost

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Ost liegt im Osten der Neustédter IKemnstadt, im Be-
relch der Justus-von-Liebig-StraBe. Im Shiden wird er begrenzt durch die Mecklenhorster
Strafe und im Westen durch die BundesstraBe B 6. Der Einzelhandelsbestand lkonzent-
riert sich im Wesentlichen auf die Justus-von-Liebig-Strafe, wiahrend in den westlich und
tistlich angrenzenden Bereichen Gewerbebetriebe dominieren. Wesentliche Einzelhan-
delsanbieter sind das famila SB-Warenhaus und der OBl Bau- und Heimwerlkerfachmarkt
im Nordosten des Gewerbegebletes. Daneben sind mehrere weitere, z. T. groBflachige
Nonfood-Fachmérkte (u. a. Fressnapf, Végele, Delchmann, Expert Pallak, Dan. Bettenla~
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ger) sowie mehrere Lebensmitteldiscountmérite (Aldl', Lidl, Netto) anséssig. Im Siiden
des Gewerbegebietes besteht an der Kreuzung Justus-von-Liebig-StraBe / Mecklen-
horster StraBe eine modemne Fachmarkizeile u. a. mit den Anbietern dm Drogeriemarit,
kile Textildiscountmarkt und K + K Schuhcenter,

Sonderstandort Gewerbegebiet Ost
= 7

Karle G:

Delehmann, Vigele,
Dénisches Bellanlager

;‘,n -\ &"

i B

1 /:‘ Aldi (all),
\ amsting®s family

o v"’p

dm, kik, I$+¥ Schuhe

A}
L
o

B,

=

GMA-Bearbeilung 2008

1 I
Der Aldi LB!JBlISiFlmﬂldismullllllﬂlk wird demnéichst saine nd nn I3 d Gewer-
t d dc| elnen Sta ort innerhal es

Warenhauses verlagern. ¢ 2uf eine Frefiche nordlch des Parlplatzes des famila S8-
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53  Grundsdize der Einzelhandelsemtwicliung

53.1 Gesamistadt

Zur Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung wurden folgende Grundsitze
zur Einzelhandelsentwiclklung flr die Gesamtstadt entwickelt, die auf dem Sorttmentskon-
zept sowie der o. g. Zentren- und Standortstruldtur basleren (vgl. Obersicht 2):

a Innenstact:

Fir die Innenstadt gelten grundsétzlich keine Beschrénkungen hinsichtlich mogli-
cher Elnzelhandelsansiedlungen; d. h., dass sowoh! klein- als auch groBflachige
Betrlebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten grundsétzlich mdg-
lich und auch erwlinscht sind, Und auch die Ansiedlung von Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten Ist prinzipiell maglich. Damit kann die Innenstadt
als Einzelhandelsstandort im gesamtstédtischen Standorlgefige gestérkt sowle
die Versorgungsbedeutung und Attraldivitit der Innenstadt bzw. der Gesamtstadt
Neustadt a. Rbge. als Mittelzentrum erhéht werden.

5 Nahversorgungszentren:

Die Nahversorgungszentren sollen im Wesentlichen eine Versorgung fir das direls-
te Umfeld bzw. die jewelligen Stadtteile ausiiben, weshalb der Angebotsschwer-
punit hier bei Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (groBilachig
und nicht groBfidchig) liegen solite. Fir groBfidchige Ansiedlungen ist ergénzend
anzumerlen, dass gemdB RROP Reglon Hannover an diesen Standorten eine
maximale Verkaufsfliche von 1.600 m2 je Betrieb méglich Ist. GroBflachige Betrie-
be mit zentren- und nicht zentrenrelevanten Sorlimenten sind an den Nahversor-
gungszentren nicht zu empfehlen. Kieinflachige zentren- und nicht zentrenrelevan-
te Ansiediungen sind hier grundsétzlich auch maglich.

= Sonderstandort Gewerbegebiet Ost:
Um den zentralen Versorgungsbereich Innenstaclt sowle die Nahversorgungszent-
ren in Ihren Strulturen nicht zu beeintréchtigen sowie in der Entwicklung nicht zu
behindern, Ist am Sonderstandort Gewerbegebiet Ost die Ansledlung von Betrle-
ben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsortimenten (groB-
und kieinfiachlg) nicht zu empfehlen. An diesem Standort sollten zukfintig die An-
siedlungen von Betrigben mit nicht zentrenrelevanten Kernsartimenten lconzentriert
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werden, um so eine Biindelung von Angeboten und Verkehrsstrémen zu erreichen.
Elne entsprechende Anpassung der geltenden Bebauungspléne ist zu priifen bzw.
durchzufilhren.

= Sonstige Lagen:

Grundsétzlich ist anzumerken, dass die Ansiedlung von groBfléchigen Betrleben
an sonstigen Lagen nicht zu empfehlen ist. Kleinflachige Betriebe mit nahversar-
gungsrelevanten sowie mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen — vor
dem Hintergrund der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung — grundsétzlich
zugelassen werden. Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. insbe-
sondere die Nahversorgungszentren zu vermaiden, ist eine Uberplanung stédte-
baulich unerwiinschter Standorte! {bestehende Standorte und magliche Standorte)
zu empfehlen. Insbesondere gilt dies fir die Gewerbegebiete, fir die erfahruﬁgs-
gemaB aufgrund der Flachenverfiigbarkelt und der (h&ufig) guten verkehrlichen Er-
reichbarkeit ein erh@hter Anslediungsdrucl besteht.

Aufgrund sorliments- und betriebslypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergénzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Ansiedlungen von Be-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsberelche zu ernpféhlen. um so der Gefahr einer Aushdhlung des Sortimentskonzep-
tes durch dberméBige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen.
Bel groBfiachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
(z. B. Mabel-, Bau- und Gartenmérlie) ist elne Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente?® auf maximal 10 % der realisierten Gesamiverkaufsfiiche, jedoch maximal BOO
m? VK im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen anzuregen®.

z. B. Gewerbegebiete, Torfwerlc

Lt. OVG Miinster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich erginzen und eine gewlsse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des
Kernsorliments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Um-

fang (Verlaufsfiache) und in seiner Gewichtighkeit (Umsatz) deutiich unt
OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023!%9}. } TR b

Dies entspricht den Vorgaben des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen, In dem

eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsort 9
S sortimente auf max. 10 % bzw, max, BOD m2
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Bestehende Betriebe genieBen grundsétzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Stand-
ortes sowie der wirtschaftlichen Tragféhigkeit ist bestehenden Betrieben auBerdem eine
gewisse Erwelterungsmiglichkeit einzurdumen. Voraussetzung hierfiir ist, dass hierdurch
leine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich In Neustadt a.
Abge. sowie auf zentrale Versorgungsberelche in benachbarten zentralen Orten hervor-
gerufen werden. Dies istim Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu priifen.

Ubersicht 2: Grundsétze der Einzelhandelsentwicldung — Gesamtstaci

Sonder-
Ansiedlung / Erweiterung im ... Nahversor- slandort sonslige
mit ... Innenstadt gungszentren | Gewerbege- Lagen™
biet Ost
nahversogungs- | groBflachig” v v - s
relevantem i . e
(bis 1.600 m2 VIK

I{ernsortiment ot AHOP)

nicht v v £ Q

groBilachig - -
zentrenrelevan- | groBllachig* e .}‘.‘;’ s 7
tem ICernsorti- -
ment nicht o O Z e

groBilachig B -

4 F

nicht zentrenre- | groBfigchig” o ::, v 4
levaniem Kern-
sorliment nicht W 0 v O

groBflachig
v Ansiedlung maglich und erwlinschl
Q Ansiediung grundsétzlich maglleh
i Ansiediung nlcht zu emplehilen
" groBfiachiger Einzelhandel L. d. R. ab 808 m2 VIC )
- bel stadlebaulich unerwlinschien Standorien (bestehende und migliche Standorie) Ist eine Uberplanung

zu empfehlen (ansonsten besleht die Gefahr der Aushéhlung des Konzeples)
GMA-Zusammenslellung 2009
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5.3.2 Innenstadt

Vor dem Hintergrund der Bewerlungen des zentralen \ersorgungsbereichs Innenstadt
sowie der mbglichen Polenzialstandorte sind folgencde Empfehlungen zur zukiinftigen
Entwicldung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort zu geben:

Ausbau des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt zur Sicherung der
Attralctivitat / Versorgungsbedeutung

Zur Sicherung der Versorgungsbedeutung Neustadts als Mittelzentrum sowle der
Bedeutung der Innenstadt innerhalb des gesamtstédtischen Standortgefiiges ist

grundséatzlich eln Ausbau des Einzelhandelsangrbotes innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt zu empfehlen.

Angebolsergénzung v. a. im mittel- und groBflazhigen Bereich

Ansiedlung hisher nicht in Innenstadt vorhancener Anbieter mit Magnetwir-
kung

Entwicklungspotenziale in den Branchen Lebensmittel (z. B. Vollsortimen-
ler), Beldeidung (miltleres Angebot), Schuhe (rnittleres Angebot), Sport (ggf.
Verlagerung / Erweiterung bestehender Anbieter), Elektrowaren (ggf. auch
Teilsortimente), Spielwaren, Schreibwaren

Zur Erhishung der Altraldivitat der Innenstaclt als Cinkaufsstandort sind Angebots-
erganzungen in oben genannten Branchen anzus:reben. Der Fokus solite hierbai
auf der Ansledliung von miltel- bis groBflachiyen Betrieben liegen, um so- das
Uberwiegend Kleinflachig struldurierte Angebot der Neustadier Innenstadt sinnvoll
zu ergénzen. Dabel ist die Ansiedlung von bisker nicht in der Innenstadt vorhan-

denen Anbietern mit Magnetwirkung (z. B. Lebensmittelvollsortimanter, Drogerie-
markt Miiller) anzustrehen,

Verdichtung in den bestehenden Strulituren il der Marktstrabe
Es sallle angestrebt werden, insbesondere mitelfldchige (und ggf. auch groBfia-
chige) Angebolsergénzungen unrniflelhar_ im Haugteinkaufsbereich der Marldstra-

Be zu etablieren. Dies kann durch eine Nutzungsverdichtung In den bestehenden
baulichen Strulturen erfolgen.
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5.4

5.4.1

Emtwicklung eines Standortes filr mittel- / groffldchigen Einzelhandel mit
funiitionalem Zusammenhang zur MarlctstraBe

Wie bereits in Kapitel V. 2.3.1 dargestellt, veriigt insbesondere der Standort 3
(MaridstraBe Siid) Uber eine sehr gute Eignung zur Ansiedlung von mittel- bis
groBflachigen Angebotsergénzungen. Voraussetzung hierfiir ist allerdings, dass
das Gebaude der Sparkasse In eine mogliche Planung einbezogen werden kann
und damit eine direkte Anbindung an die MarldstraBe erfolgen kann. Sollte dies
nicht méglich sein, Ist alternativ auch die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen
an den Standorten 4 (MarltstraBe / Nienburger Strafe) oder 5 (Wunstorfer StraBe
/ Bahnhof) zu prifen. Voraussetzung hierfiir (st allerdings die Herstellung einer

.Anbindung an die Einkaufslage der MarkistraBe.

Nachbelegung bestehender Ladenleersténde

Neben den o. g. mittel- bis grodildchigen Angeaotserg@nzungen sollten Anstren-
gungen unternommen werden, bestehende Ladenleerstande mit attraktiven Nach-
nutzungen zu belegen.

Grundsétze zur Nahversorgung

Kernstadt

Unter Berlicksichtigung der Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung fir Gesamtstadt
und Innenstadt werden folgende Grundsatze zur Nahversorgung fir die Kernstadt defi-

niert:

IKonzentration von groBflachigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
auf zentrale Yersorgungsbereiche (Innenstadi, Nahversorgungszentren)
Durch mégliche Neuansiediungen in den zentralen Versorgungsbereichen kinnen
diese in ihrer Funidion gesicher: bzw, gestarlkt werden. Glaichzeitig sollen Ansled-
lungen auBerhalb der zentralen Versor;iungsbare}che derart beschranit werden
(slehe uriten), dass dle zenlralan Versorgungshereiche in Ihren Strulturen nicht
beeintrachtigt sowie in der Entwicklung behinder: werden.
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Verbesserung der Lebensmittelversorgung in der Innenstadt sollte oberste

54.2 Stadtteile
Prioritat haben

Durch eine Neuansledlung (bzw. Verlagerung eines bestehenden Anbieters) im Fir die Stadtteile werden folgende Grundsétze zur Nahversorgung definiert:
Lebensmiltelsegment in der Innenstadt kann die wohnortnahe Versorgung der Be-
vbllerung verbessert bzw. gesichert werden. AuBurdem kann ein Lebensmittelan-

Sicherung der bestehenden Anbieter in den Stadttellen (z. B. Verbesserung
bieter als zusatzlicher Frequenzbringer fiir die Ir nenstadt wirken.

Standortrahmenbedingungen)

ggf. Erweiterung bestehender Anbieter (Aldi In Helstorf, Marlant in Mardorf)
Wie oben dargestellt, weisen mehrere Lebensmittelanbleter in den Staditellen qua-
litative Defizite auf (z. B. geringe Verkaufsfidche, kleiner Parkplatz). Zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung der Bevblierung Ist eine Anpassung der Anbieter
an moderne Markterfordernisse zu empfehlen. Es Ist zu prifen, inwieweit die
Standortrahmenoedingungen (z. B. Parlderung) der Betriebe verbessert werden
kéinnen. Auch sind In diesem Zusammenhang Verlkaufsilachenerwelterungen be-
stehender Betriebe auf maristiibliche GréBenordnungen zu empfehlen.

Modernisierung bestehender Vollsortimentar (ggf. Erweiterung)

Wie dargestelll, weisen mehrere Lebensmittelvolisortimenter qualitative Defizite
auf (z. B. geringe Verkaufsflache, kleiner Paricolatz). Vor dem Hintergrund einer
Slcherung der bestehenden Beiriebe und damit der wohnortnahen Versorgung der

Bevdlkerung ist eine Anpassung der Anbiete’ =n moderne Marlkterfordemisse
(z. B. durch Verkaufsfléchenerweiterung) zu emsfenlen.

sonstige Standorte nur realisieren, wenn = Pritfung von Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters im Bereich der S-Bahn-
Haltestelle Hagen
- eine Ansied ; & i
e Ansiedlung in der Innenstadt auszusclilieBen Ist, Die im nordwestlichen Stadigebiet ansissigen Lebensmiltelanbieter sind hinsicht-
- lkeine Auswirkungen auf zentrale Versoryungsbereiche hervorgerufen lich ihrer VerkaufeflachengrdBe und der Standortrahmenbedingungen (Kleine Parle-
werden,

plétze, fehlende Erweiterungsmaglichleiten) als unzeitgemaB einzustufen. Mittel-
bis langfristig ist hier ein Wegbrachen der Verscrgung zu beflirchten. Vor diesem

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

Ak S g . Hintergrund st die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters im Bereich der S-

telanbletern an sonstigen Standorten nachrangi : Prh:urﬁéite nlg Sy il o oot s M NAIN

s L E:ie .n = .gen isan. AuRerdem relten Wohngebietsanschluss, lkann aber durch die Lage an der Haltestelle profi-

—_ e P : er jewel i;!g Standort als tisren (u. a. Pendler) und eine wichtige Versorgungsfunidion fiir das nordwestliche
. nah) einzustufen ist und ob durch die Realisierung ggf. ne- Stadtgebiet (ca. 6,840 Einwchner) dbernehmen. Ggf. ist die Verlagerung des Ede-

gative Auswirkungen auf die zentralen Versorcungsbereiche hervorgerufen wer-

den,

Ika Marltes in Hagen an diesen Standort méglich.

@ ggf. Einsatz von alternativen Nahversorgungsiconzepten
An Standorten, an denen keine wohnortnahe Versorgung (mehr) existiert und an
denen eine Ansiedlung eines konventionellen Lebensmittelmarites (Supermarld,
Discounter) aus rdumlichen und wirtschaftlicher: Gesichtspuniden (z. B. geringes
Einwohnerpotenzial im Umfeld) nicht zu erwarten Ist, Ist der Einsatz alternativer
Nahversorgungskonzepte zu prilien.
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55 Empfehiungen zur Umsetzung des Einzelhandelslkonzepies

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Neu-
stadt a. Rbge. und dem projektbegleitenden Arbeitskre s vrarbeitet. Um eine Verbindlich-
leit dieser sog. informellen Planung herzustellen, sollten fulgende Empfehlungen zur Um-
setzung des Konzeptes beachtet werden:

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes im Flat der Stadt Neustadt a. Rbge.
als stddtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der
Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzell andelskonzept bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zu berfclsichtigen und gilt auch vor Gericht als Do-

kumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Be-
lang:

- Stadtebauliche Ziele der Stadt Neustadt a. Roge.

Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt,
Nahversorgungszentren)

- Neustidter Sortimentsliste

Grundsétze der Einzelhandelsentwickiung - die Gesamistadt, die Innenstacit
und die Nahversorgung.

Planungsrechtliche Veranlerung im Rahmen der Bauleitplanung: Es sollte
gepriift werden, wie die Standortempfehlungen méglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsstzungsmaglichleiten v. a. Im
unbeplanten Innenbereich eréffnet der neue § 9 £bs, 2a BauGB. Hiermit lann ver-
" hindert werden, dass an stidtebaulich nicht gewiaschten Standorten eine Ent-
wicklung entsteht, die den Zielen und Grundséten des Einzelhandelskonzeptes
entgegensteht. Fir die zentralen Versorgungsbertiche (Innenstadt, Nahversor-
gungszentren) sind die Bebauungspléne an die jsweilige Zulassigkelt von Einzel-
handel anzupassen, im Gewerbegebiet Ost ist nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Einzelhandel gemiB Neustédter Liste auszuschlieBen, Fur die Begriindung
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kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellle Einzelhandelskonzept
verwendet werden, wenn es vom Rat der Stadt baschlossen worden ist. 3

Ansprache moglicher Investoran

Das vom Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. beschlossene Einzelhandelskonzept
sollte aktiv genutzt werden, um hiermit mégliche Investoren (z. B. fiir die Potenzi-
alstandorte in der Innenstadt) anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeut-
licht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Neustadter
Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch die beschlossenen Grundsétze
der Einzelhandelsentwickiung — den Investoren Investitionssicherheit beziiglich el-
ner Ansiedlung in der Innenstadt.

1

Dia Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrurd der Jewells &rilichen und baupla-
nungsrechtiichen Gegebenhelten zu prafen.
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