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1 Einfiihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Springe zu erkennen. Ursachen dieser
Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits
der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer
Betriebstypen und vor allem den sich stetig verandernden Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und
stéddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschllisse gegeniiber, die mit den Vorstellungen der
Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Springe beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragféhige wie auch stddtebaulich-funktional
ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden, um die
Leitfunktion des Einzelhandels und die Vitalitdt und Attraktivitat der zentralen
Versorgungsbereiche zu stabilisieren bzw. auszubauen. Zudem werden konkrete
Entwicklungsziele auch fir die Nahversorgung und Erganzungsstandorte in Springe definiert.
Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe
Grundversorgung gesichert und verbessert werden.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Springe zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur
Verfiigung. Zudem enthélt dieses Einzelhandelskonzept auch Leistungsbausteine, die fir
weitere Adressaten von Interesse sein konnen: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften  und  das  Stadtmarketing,  die  Einzelhandler = und
Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und
Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der
Einzelhandelsstruktur in Springe fur alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von der analytischen Darstellung der
Angebots- und Nachfragesituation werden die zukiinftigen absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale fiir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelskonzept libergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungsziele zur Sicherung
und zur Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Springe empfohlen.

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur
gesamtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Springe entwickelt.
Gleichzeitig wird zudem die Springer Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste)
aufgestellt. Wesentliches Ergebnis dieses Einzelhandelskonzepts sind nicht zuletzt die
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sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die
insbesondere  vorhabenspezifische  Zulassigkeitsentscheidungen und  rechtssichere
bauleitplanerische Festsetzungsmdglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und Empfehlungen in einem
begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess
sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die
besonderen Belange der Handlerschaft in Springe Berlicksichtigung finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag' eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die kiinftige Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fiir die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts ist deshalb u.a. der
politische Beschluss dieses Konzepts.

' Im Sinne eines stédtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.




+ Handel

2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche (ZVB)
vertiefend erdrtert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie ergéanzende landes- und
regionalplanerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die rédumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur ist Aufgabe der kommunalen
Bauleitplanung. Durch das Bau- und Planungsrecht ist die Kommune mit Befugnissen
ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch orientierter
Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu
betreiben. Durch die kommunale Bauleitplanung und Beratung kann die &ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Bauleitplanung bedarf einer aus dem
Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung. Da die Steuerung im
Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann,
werden an die Begrindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche
Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemiihungen missen unter
Beriicksichtigung raumordnerischer Vorgaben stets stadtebauliche — also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB)
gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die dazu ergangene Rechtsprechung
sowie das Landesraumentwicklungsprogramm von Niedersachsen.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter
gestarkt. Nachdem sie bereits als Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert
waren, stellen sie nach § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungsplane zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche
Abwagungsgrundlage dar. In der aktuellen BauGB- und BauNVO-Novelle wurden die
maoglichen Darstellungen des Flachennutzungsplans in § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB um zentrale
Versorgungsbereiche erganzt.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
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BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen
und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Springe bilden die essentielle Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen
Einzelhandelsentwicklung.

Wesentliche Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die
aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor
Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur
Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung
des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der
Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir
zentrale  Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur  Aufstellung einfacher
Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB. Durch die aktuelle Novelle des BauGB und der BauNVO wurde zudem
in § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB die Méglichkeit geschaffen die zentralen Versorgungsbereiche
im Flachennutzungsplan darzustellen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur einer
Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum oder Ortszentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nah-
versorgungszentren  (vgl. folgende 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 (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
frcen Grund- und
g / \ Nahversorgungs-
Hihioe zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpléanen und Festlegungen in
Raumordnungsplanen,

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

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann (vgl.
Begriindungen des Gesetzgebers zu § 34 Abs. 3 BauGB und BMVBS 2004: S. 54).

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe - eine Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007 - AZ 4 C 7.07).

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
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Versorgung der Bevolkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen
baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und auf
Grund ihrer verkehrsmafBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage ist, den
Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen (vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ 4 B
50.06).
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Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrierte
Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser tber einen weiteren Einzugsbereich verfigt
und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt (vgl. BVerwG Urteil vom 11. Oktober 2007
-AZ 4 C7.07).

Tabelle 1: Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten
Einzugsbereich libernimmt,

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

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Beurteilung, ob zentrale Versorgungsbereiche sich aus den tatsachlichen
Verhaltnissen ableiten lassen, spielt die planerische Entwicklung von zentralen Versorgungs-
bereichen eine zunehmende Rolle. Die Rechtsprechung hat der Entwicklung von zentralen
Versorgungsbereichen in der jlingeren Vergangenheit Grenzen gesetzt. Der verlautbarte
Wille des Rates allein, einen konkret bestimmten raumlichen Bereich zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickeln zu wollen, reicht nicht aus, um die Aufstellung eines
Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Schutz der Entwicklung dieses Bereichs zu
rechtfertigen. Der Plangeber muss in diesem Zusammenhang hinreichend belegen, dass in
dem dafir vorgesehenen Raum die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs in
absehbarer Zeit Uber die theoretische Moglichkeit hinaus wahrscheinlich ist,
beziehungsweise durch Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar
erscheint (vgl. OVG Urteil vom 15. Februar 2012 - AZ 10 D 32/11.NE). Hierbei ist
anzumerken, dass die dargelegte Rechtsprechung auf die Entwicklung von Grund- bzw.
Nahversorgungszentren Bezug nimmt.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stédte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren
Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu
sichern (vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007, Bundesdrucksache 16/2496: S. 10).

Abgrenzungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Ist die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch die
erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giltige Kriterien fir eine
raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im
Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum

10
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fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (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. § 1 Abs. 6 Nr. 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 — ausgehend
von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen erforderlichen
Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fir zentrale
Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2: Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich
und funktional).

Sonstige Aspekte:

» Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienst-
leistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhéfe und Stellplatzanlagen,

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

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Stérken und Schwéchen der Einkaufsstandorte
erganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstdande von Ladenlokalen und erkennbare
stadtebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.?

N

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestétigt, wonach die
Vertréglichkeitsbewertung 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 Leersténde besonders empfindlich gegeniiber zusé&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche stets
dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBBlaufig erlebbaren stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen und deren
mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als
Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden.
Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren und Nutzungsbriiche naher
untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kénnen.?

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer
parzellenscharfen Abgrenzung sollte 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 Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstiicke
den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen besonders
tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungsbereich
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
kommunalen 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 Einzelhandels in Springe wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung
und der Regionalplanung beschrieben.

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Im Landes-Raumordnungsprogramm von Niedersachsen sind die im Folgenden
zusammenfassend dargestellten Ziele und Grundsatze zur Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsvorhaben formuliert, die bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts fir
Springe Beachtung finden missen:

3 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und groBflichige Einzelhandelsbetriebe gemadlB3 § 11 Abs. 3 Nm. 1 bis 3 der
Baunutzungsverordnung einschlieBBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzel-
handelsgrolBprojekte gelten auch mehrere selbstindige, gegebenenfalls jeweils fiir
sich nicht grofflichige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt
sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgrofBprojekt ausgehen
oder ausgehen konnen (Agglomerationen).

[...] In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzel-
handelsgrolBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentra-
len Verflechtungsbereich gemdél3 Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kongru-
enzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mallgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich (berschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel-
und oberzentral). Der malBgebliche Kongruenzraum gemal3 Satz 3 ist von der unte-ren
Landesplanungsbehdrde unter Berticksichtigung insbesondere

» der zentralortlichen Versorgungsauftrége der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

» der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
» von grenziiberschreitenden Verflechtungen und
» der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler
»  Einzelhandelskonzepte
zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von aulBerhalb des
malgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgrolBprojekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente
sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel
Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel.

13
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05

06
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Die Trdger  der  Regionalplanung  kénnen  in  den  Regionalen
Raumordnungsprogrammen im Einzelfall Standorte fir EinzelhandelsgrofBprojekte
mit aperiodischem Kernsortiment aulBerhalb des kongruenten Zentralen Ortes in
einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass
den Grundséatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher
Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen
Ortes.

Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tesdes jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Die-
se Fldchen mdissen in das Netz des Sffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein. Neue EinzelhandelsgroBBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom
Hundlert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stiadtebaulichen
Konzeptes ausnahmsweise auch aulBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadtebau-
lich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden,
insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Rlicksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist;
Satz 2 bleibt unberdihrt.

Neue EinzelhandelsgrolBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
auch aulBerhalb der stidtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

»  wenn die Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betrdgt
oder

» wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines gréfBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt
wird|, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir
das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrénkt bleibt.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Ver-
besserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von
Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur
Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenziiberschrei-
tende Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener
Strukturen erfolgen.

14
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08 Neue EinzelhandelsgroBprojekte Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dlirfen
durch neue EinzelhandelsgroBBprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Be-
eintrachtigungsverbot).

70 Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzelhan-
delsgroBprojekte, deren Sortimente auf mind. 90 vom Hundert der Verkaufsfldche
periodische Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

= s/e an Standorten errichtet werden, die m Regionalen
Raumordnungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir
die Nahversorgung festgelegt sind,

» sie den Anforderungen der CZiffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrachtigungsverbot) entsprechen,

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

»  jhr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes
4 nicht (berschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung dlirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im
Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen
in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Das Regionale
Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen zu versorgenden
Bereich festlegen.

(Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017, S. 14 - 17)
Regionales Raumordnungsproramm Region Hannover 2016

Die im Regionalen Raumordnungsprogramm Region Hannover 2005 festgelegten Rahmen-
bedingungen, welche an die im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen darge-
legten Ziele und Grundsatze zur Ansiedlung groB3flachiger Einzelhandelsvorhaben (Kongru-
enzgebot, Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Abstimmungsgebot und Beeintrachti-
gungsverbot) anzupassen sind, sind im Regionalen Raumordnungsprogramm 2016, das am
10.08.2017 in Kraft getreten ist, konkretisiert und angepasst worden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm Region Hannover 2016 legt fiir die Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels folgende Rahmenbedingungen fest:

2.3  Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

o1 Die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte soll in allen Teilen der Region Hannover
gesichert und gestérkt werden.
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Als  EinzelhandelsgroBprojekte  gelten  Einkaufszentren und  groBflachige
Einzelhandelsbetriebe gemdl3 § 11 Abs. 3 Nm. 1 bis 3 BauNVO einschlieBlich
Hersteller-Direktverkaufszentren.

Mehrere selbstandige Einzelhandelsbetriebe sind bei einer rdumlichen Konzentration
als Agglomeration anzusehen und damit als grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb bzw.
als Einkaufszentrum zu behandeln, sofern raumordnerische Wirkungen wie bei einem
groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieb bzw. Einkaufszentrum zu erwarten sind.

Ausgeglichene  Versorgungsstrukturen — und  deren  Verwirklichung,  die
Funktionstéhigkeit der Zentralen Orten und der integrierten Versorgungsstandorte
sowie dje verbrauchernahe Versorgung dtirfen durch EinzelhandelsgroBBprojekte nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind nur innerhalb der in der beschreibenden
Darstellung in Abschnitt 2.2 Ziffer 02, 04 und 06 festgelegten ,zentralen
Siedlungsgebiete” der Zentralen Orte zuldssig (Konzentrationsgebot).

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Kernsorti-ment sind nur zuldssig in
den

» jn der zeichnerischen Darstellung festgelegten ,,Versorgungskernen”.

EinzelhandelsgroBprojekte mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind
auBerhalb der Versorgungskerne auch zuldssig an stadtebaulich integrierten
Standorten (Stadtteil- und Ortsteilzentrum) im zentralen Siedlungsgebiet.

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind nur
zuldssig in den in der zeichnerischen Darstellung festgelegten

» Versorgungskernen” und

» regional  bedeutsamen Fachmarktstandorten”  des  ,zentralen
Siedlungsgebietes”, wenn die Verkaufsfliche fir zentrenrelevante
Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache und héchstens
800 m? betragt,

sowije

»  ausnahmsweise an alternativen Standorten innerhalb des ,zentralen
Siedlungsgebietes”, wenn die Verkaufsfliche fir zentrenrelevante
Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfliche und héchstens
800 m? betragt.

Der Ausnahmetfall, dass von der Zuordnung zu den ,, Versorgungskernen " und den
~regional bedeutsamen Fachmarktstandorten” abgewichen werden kann, ist
dann gegeben,

» wenn dort keine ausreichenden Ansiedlungsmdglichkeiten bestehen oder

16
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»  auf der Grundlage eines kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
eine abweichende Standortentscheidung begrindbar ist

und gleichzeitig die sonstigen Plansdtze des Abschnitts 2.3 eingehalten werden.
08 entfallt

09  Beiregional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben soll eine intensive Abstimmung mit
den benachbarten Trdgern der Regional-planung und den Partnern des ,Netzwerkes
Erweiterter Wirtschafts-raum Hannover” erfolgen. Diesbeziiglich sind die Ergebnisse
des ,Konsensprojektes grol3fldchiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum
Hannover” zu berdicksichtigen.

710  Bestehende Bebauungsplédne sollen an dlie geltende Fassung des § 11 Abs. 3 BauNVO
angepasst werden. Baurechte fiir Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten
sollen auch unterhalb der Schwelle zur GroBflichigkeit mdglichst ausgeschlossen
werden.

717 Die Stidte und Gemeinden sollen fir ihr Gebiet — als weitere Grundlage der

gemeindlichen Entscheidungen zur Einzelhandelsentwicklung - Einzelhandels-
konzepte aufstellen. Diese sind bei raumordnerischen Beurteilungen zu
berticksichtigen.

(Regionales Raumordnungsprogramm Region Hannover 2016, S.19 - 21)

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des Einzelhandelskonzepts
fur die Stadt Springe berlicksichtigen die aufgefiihrten landes- und regionalplanerischen
Regelungen.

17
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts zugrunde
liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
staddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept

Bestandserhebung

Angebotsanalyse

Sekundarstatistische Grundlagen

Nachfrageanalyse
Online-Haushaltsbefragung

Expertengesprache
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Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Raumliche Entwicklungsleitlinien fir Springe
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Leitlinien
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* Laufende Abstimmung mit der Verwaltung
 Diskussion im begleitenden Arbeitskreis

Liste der zentren- und zentren- und
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Konzeptphase

Ansiedlungsleitsatze fir Vorhaben und Erweiterung

Quelle: Eigene Darstellung.
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Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Springe flachendeckend
durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor.
Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst
worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der
Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.* Nicht aufgenommen sind GroBhandelsbetriebe, da diese keine
Waren an Endverbraucher verkaufen und damit keine Einzelhandelsbetriebe im funktionellen
Sinne darstellen.”

Tabelle 3: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Mai 2015  flachendeckende Standortdaten

Stadt + Handel Vollerhebung Sortimentsspezifische Erfassung der
Verkaufsflachen aller
Einzelhandelsbetriebe

stadtebauliche Analyse/
zentrenergénzende Funktionen/
Leerstande (im ZVB)

(9]
c
=]
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Q
=
[
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n
O
(=
©
o+
0
(]
m

Quelle:  Eigene Darstellung.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auB3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei sind — sofern nicht ausdriicklich untersagt — die Verkaufsflachen eigensténdig
vermessen oder durch personliche Befragung des Personals ermittelt worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (vgl. BVerwG
Urteil vom 24.11.2005 - AZ 4 C 10.04) vom November 2005 findet dabei Anwendung.
Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin
Uberpruft und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall
vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger
Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung nicht moglich war
(z. B. bei Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

4 Die im Zusammenhang mit der Bestandserhebung ermittelten Grundflachen leerstehender Ladenlokale sind
kein Bestandteil der im Bericht ausgewiesenen Verkaufsflachensummen.

5 Vgl Internetauftritt IFH Handelswissen, Stichworte , Einzelhandel” und ,, GroBhandel”.
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Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stéadtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Im Zuge der Bestandserhebung wurden zur Abgrenzung von  zentralen
Versorgungsbereichen Nutzungen mit zentrenerganzender Funktion (bspw. Bankfiliale,
Friseur, Verwaltungs-einrichtung) nach ihrer Art und ihrem Standort erfasst.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, das Stadtteilzentrum, die Nahversorgungszentren sowie den
bedeutsamen weiteren Standortbereichen erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten
Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher
relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist
angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung die rdumliche
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Eine solche stadtebaulich-funktional
hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Springer Sortimentsliste und der zukinftigen
raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

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

Online-Haushaltsbefragung

Um Daten zum Versorgungs- bzw. Einkaufverhalten der Springer Bevolkerung zu ermitteln
und Ruckschlisse auf Angebotslicken zu ziehen ist im Juni 2015 eine Online-
Haushaltsbefragung durchgefihrt worden an der sich insgesamt 251 Springer Haushalte
beteiligt haben. Durch die Haushaltsbefragung wurden zudem Einschatzungen bzw.
Meinungsbilder zum Einzelhandelsstandort sowie Veranderungen bei der Wahl der
Einkaufsorte gewonnen.

Expertengesprache

Zur Einbindung spezieller ortlicher und regionaler Expertise sind erganzend verschiedene
Expertengesprache zur Einzelhandelssituation bzw. -entwicklung in Springe durchgefiihrt
worden. Nachstehende Gesprachsteilnehmer sind in Abstimmung mit der Stadt Springe
ausgewahlt worden:

= Hans-Hermann Buhr, IHK Hannover
» Arne Decker, Handelsverband Hannover (Referent Standort- und Verkehrspolitik)
= Susanne Borchert, Region Hannover

= Erhardt Bormann, Werbe- und Informationsring fir Springe e.V. (WIR)
(Herren.Mode.Bormann; ehemals 1. Vorsitzender des WIR und Mitglied im AK
Innenstadt)
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» Christian Hagemann, Werbegemeinschaft Eldagsen (1. Vorsitzender
Werbegemeinschaft Eldagsen e.V.; Hagemann Uhren Optik)

Gesprachsinhalte  waren  vor  allem  aktuelle  Herausforderungen fir  die
Einzelhandelsentwicklung in Springe, insbesondere

= eine Einschatzung der Starken und Schwachen der Stadt Springe als
Einzelhandelsstandort sowie der Entwicklungsperspektiven fur den Einzelhandel in
Springe,

= eine Bewertung aktueller Entwicklungen im Innenstadtzentrum Springe
(Passantenfrequenzen, Ladenmieten, Leersténde, Flachenproduktivitaten,
Auswirkungen durch den Online-Handel, Aktivitaten zur Attraktivitatssteigerung)
sowie im Bereich der Nahversorgung sowie

» eine Einsch&atzung des Standortgefiiges und der Zentrenhierarchie in Springe und der
wesentlichen Konkurrenzstandorte des Springer Innenstadtzentrums.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der
Erstellungsphase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter
Akteure hat gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept
einflossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis zwei Mal. Anwesende waren u.a.
Vertreter der Verwaltung der Stadt Springe, des Handelsverbands Hannover, der Industrie-
und Handelskammer Hannover sowie des Werbe- und Informationsrings Springe e.V. (WIR
Springe).
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung der
im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Springe. Einflihrend werden zundchst die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fur die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kap. 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Springe mit rd. 29.340 Einwohnern liegt sldwestlich der
niedersachsischen Landeshauptstadt Hannover und ist umgeben von den Mittelzentren
Laatzen, Sarstedst, Rinteln, Bickenburg, Stadthagen, Bad Nenndorf, Wunstorf, Barsinghausen
und Garbsen. Der siidwestlich von Springe gelegene Stadt Hameln sowie die nordéstlich
gelegene Stadt Langenhagen kommt die zentralortliche Versorgungsfunktion eines
Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums zu. Die nachstgelegenen
Oberzentren sind die Stadte Hannover (rd. 28 km) und Hildesheim (rd. 32 km). Die Stadt
Springe ist in einem vergleichsweise gering verdichteten Umfeld gelegen.
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Abbildung 3: Lage Springes in der Region

Oberzentrum

Mittelzentrum

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis LROP Niedersachsen 2012.

Die Stadt Springe setzt sich aus insgesamt 12 Stadtteilen zusammen, die aufgrund friherer
Eigenstandigkeit z.T. Uber eine sehr ausgepragte eigene Identitat verfigen (Bsp. Stadt
Eldagsen). Im Kernort Springe, der den dominanten Siedlungsschwerpunkt im
Siedlungsgeflecht darstellt, wohnen mit rd. 12.680 Einwohnern rd. 43 % der
Gesamtbevolkerung. Ein weiterer, jedoch deutlich abgesetzter Siedlungsschwerpunkt ist im
Stadtteil Bennigsen auszumachen, wo mit rd. 3.980 Einwohnern rd. 12 % der
Gesamtbevélkerung wohnen. Ahnliche Bevolkerungsanteile entfallen auf den Stadtteil
Vélksen mit rd. 3.370 Einwohnern und den Stadtteil Eldagsen mit rd. 3.290 Einwohnern
(jeweils rd. 11 %). Das Ubrige Stadtgebiet um den Hauptsiedlungsbereich Springe und den
drei weiteren Siedlungsschwerpunkten ist nur dinn besiedelt und weist lediglich kleinere
Siedlungsbereiche auf (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 4:  Siedlungsstruktur Stadt Springe

o0 Stadtteil Einwohner
88 =

Alferde 510
Altenhagen | 1.230
Alversrode 490
Bennigsen 3.980
Boitzum 180
Gestorf 1.770
Holtensen 420
Lidersen 990
Mittelrode 300
Springe 12.680
Stadt Eldagsen 3.230
Vélksen 3.360

Gesamt 29.090

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage Stadt Springe; Einwohnerdaten Stadt Springe;
Stand: 01.10.2015; Einwohnerzahlen gerundet.

Verkehrsinfrastruktur

Die Stadt Springe verfugt tUber keinen eigenen Autobahnanschluss. Die nachstgelegenen
Bundesautobahnen A 2 (Anschlussstelle Lauenau) und A 7 (Anschlussstelle Laatzen) sind
innerhalb von rd. 30 Fahrminuten erreichbar und binden Springe an das Uberregionale
Fernverkehrsnetz an. Uber die BundesstraBen B 217, B 442 und B 1 sowie weitere
LandstraBen (u.a. L 422, L 460, L 461) besteht zudem eine gute interkommunale Verbindung
zu den umliegenden Stadten und Ortschaften. So ist das Oberzentrum Hannover tber die B
217 in rd. 35 Fahrminuten, das nachstgelegene Mittelzentrum Hameln in rd. 25 Fahrminuten
erreichbar. Hildesheim als weiteres Oberzentrum im unmittelbaren Umfeld von Springe ist
Uber die L 460 in rd. 30 Fahrminuten erreichbar.

Uber die S-Bahnhofe in Springe, Volksen und Bennigsen ist die Stadt an das Streckennetz
der Deutschen Bahn angeschlossen. Es besteht eine leistungsfdhige Verbindung in Richtung
Hannover und Paderborn. Zudem ist die Stadt Springe eingebunden in den Verkehrsverbund
GroBraum-Verkehr Hannover (GVH), welcher neben 6rtlichen Buslinien auch Verbindungen
in die nahe gelegenen Stadte und Gemeinden anbietet.

4.2 Angebotsanalyse

In der Stadt Springe waren zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai 2015 insgesamt 171
Einzelhandelsbetriebe ansassig, welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 45.660 m?
verflgen (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Springe

171

rd. 45.660

rd. 1,6

31

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; VKF-Angaben gerundet; *ohne
Leerstand; **Leerstdnde nur in den perspektivischen ZVB erhoben.

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Springes aktuell rd. 1,6 m? Verkaufsflache entfallen. Die Stadt Springe liegt damit
Uber dem Bundesdurchschnitt, der bei einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 1,46 m?
Verkaufsflache je Einwohner liegt. Im Vergleich zu anderen Mittelzentren, in denen die
Verkaufsflache je Einwohner vielfach tGber 2,0 m2 je Einwohner liegt, weist die Stadt Springe
eine eher unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Springe nach
stadtebaulichen Lagebereichen untergliedert. Mit 86 Betriecben bzw. einem
gesamtstadtischen Anteil von rd. 50 % ist die Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe in den
zentralen Versorgungsbereichen von Springe vorzufinden. AuBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sind 13 Betriebe (rd. 8 %) am Standortbereich Osttangente, 56
Betriebe (rd. 33 %) in stédtebaulich integrierter Lage® und weitere 16 Betriebe (rd. 9 %) in
stéddtebaulich nicht integrierter’ (niL) Lage verortet.

¢ Als stadtebaulich integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die lberwiegend 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
einzuordnen.

7 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den integrierten Lagen durch die fehlende
Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle
Siedlungsbereiche auB3erhalb der Zentren und sonstigen integrierten Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf
Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Springe nach stadtebaulichen Lagebereichen

- 86 13 56 16
- rd. 50 % rd. 8 % rd. 33 % rd. 9 %
- rd. 13.870 rd. 16.610 rd. 12.760 rd. 2.420
- rd. 30 % rd. 36 % rd. 28 % rd. 6 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; VKF-Angaben auf 10 m?
gerundet; *ohne Leerstand; ZVB-Abgrenzung geméB Zielperspektive.

Bei Betrachtung der teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes wird
deutlich, dass neben den zentralen Versorgungsbereichen auch der Standortbereich
Osttangente (rd. 36 %) und die stadtebaulich integrierten Lagen (rd. 28 %) einen gewichtigen
Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache einnehmen. Dies ist u.a. darin begriindet,
dass am Standortbereich Osttangente vor allem groBflachige Angebotsformen (u.a.
hagebaumarkt, E-Center, expert) vorzufinden sind. In den stédtebaulich integrierten Lagen
wird das Angebot insbesondere durch die Lebensmittelmarkte gepragt, welche einen
wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung leisten.
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Abbildung 5:  Einzelhandelsbestand (in m? VKF) nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopé&dische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000

o Innenstadtzentrum ® Stadtteilzentrum/Nahversorgungszentrum = Standortbereich Osttangente m stadtebaulich integrierte Lage mnicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; VKF-Angaben gerundet;
ZVB-Abgrenzung geméB Zielperspektive.

In den klassischen zentrenrelevanten Sortimenten, bspw. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
oder Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/Hausrat/Einrichtungszubehor ist sowohl absolut als auch
relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen
verortet.

AuBerhalb der Zentrenstruktur verfiigt der Standortbereich Osttangente liber ein deutliches
Standortgewicht. Der Erganzungsstandort ist durch Fachmarkt-Konzepte mit vornehmlich
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung und Neue Medien/Unterhaltungselektronik)
gepragt. Daraus resultieren intensive Wettbewerbsverflechtungen insbesondere zwischen
dem Innenstadtzentrum und den Standortbereich Osttangente, die sich aus der raumlichen
Nahe sowie der Angebots- bzw. Sortimentsauspragung der Standortbereiche ergeben.

In den nicht integrierten Standortbereichen jenseits der Wohngebiete werden im
Wesentlichen nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente wie Baumarktsortimente i.e.S. und Pflanzen/Gartenbedarf angeboten.
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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 auf primarstatistisch  erhobene Werte aus der
Haushaltsbefragung sowie auf sekundérstatistische Rahmendaten der IFH RETAIL
CONSULTANTS GmbH (IFH) zuriickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Zentralitat

Springe verfliigt gemaB IFH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 168,6 Mio. €
pro Jahr. Fur einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer herangezogen. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von
rd. 101,2 liegt das Kaufkraftniveau der Bevdlkerung leicht lber den bundesdeutschen
Durchschnitt von 100.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der 6rtlichen Kaufkraft, die in Springe durch den
ortlichen Einzelhandel abgeschopft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt umgekehrt den
Kaufkraftanteil der Springer Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandorten (z. B.
Nachbarstadten) oder dem Versandhandel/Onlinehandel gebunden wird. Beide GroBen
lassen wichtige Aussagen zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Springe zu.

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze® im Springer Einzelhandel basiert auf allgemeinen und
fur Springe spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner
Anbieter zugrunde gelegt: Das Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend
entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlicksichtigung
nachfrageseitiger ~ Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus in Springe) eine Schatzung des Umsatzes im Springer Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben der
Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor Ort
berlicksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitdt der jeweiligen
siedlungsstrukturellen Lage eines Betriebs (z.B. Innenstadtzentrum, Stadtteilzentrum,
Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 152,3 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Rd. 60 % dieses Umsatzes wird durch die Uberwiegend kurzfristigen
Bedarfsguter erzielt, dabei vor allem in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl.

8  Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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nachfolgende Tabelle). Ein GroBteil des Umsatzes aus den mittelfristigen Bedarfsgitern,
welche rd. 24 % des Gesamtumsatzes ausmachen, generiert sich aus der Warengruppe
Bekleidung (rd. 8 %) und Baumarktsortimente i.e.S. (rd. 7 %). Auf die langfristigen
Bedarfsgliter entfallen rd. 16 % des Gesamtumsatzes. Gemessen an der vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von rd. 90 %.°
Die ermittelte Einzelhandelszentralitat ist angesichts der zentralortlichen Funktion der Stadt
als unterdurchschnittlich zu bewerten. Sie ist u.a. auf das ausgepragte Wettbewerbsumfeld
(u.a. Hannover, Hildesheim und Hameln) zurickzufihren.

?  Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des 6rtlichen Umsatzes zur drtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat
von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem
Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflussen auszugehen.
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Tabelle 6: Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte

Warengruppen Verkaufs- Brutto- Kaufkraft Zentralitat
HET Jahres- (Mio. €) (in %)
(m2) umsatz
(Mio. €)

kurzfristiger Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt 45.660 152,3 168,6 90

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015 Berechnungen Stadt + Handel
2015; Kaufkraftzahlen: IfH 2015; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; VKF-Werte gerundet; *Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehor.

Springe kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von insgesamt rd. 104 %
erreichen. Wahrend in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/
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Parfimerie/Kosmetik, Apotheken Kaufkraftzuflisse generiert werden, bestehen in den
Sortimentsbereichen Blumen, zoologischer Bedarf und Papier/Biirobedarf/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Blcher leichte Kaufkraftabflusse.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zentralitat von insgesamt rd. 79 % erreicht, womit
signifikante Kaufkraftabfliisse bestehen. Zwischen den einzelnen Warengruppen bestehen
dabei allerdings deutliche Schwankungen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden einzig
durch die Sortimentsgruppe Pflanzen/Gartenbedarf (137 %) Kaufkraftzuflisse generiert, in
den Ubrigen Warengruppen bestehen zum Teil deutliche Kaufkraftabflisse. Besonders in den
Sortimentsbereichen Spielwaren/Basteln/Hobby, Musikinstrumente und Sportartikel/
Fahrrader/ Camping bestehen mit einer Zentralitat von 59 % bzw. 49 % deutliche
Kaufkraftabflisse.

Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die durchschnittliche Zentralitdt bei 72 %. Die
Schwankungen sind mit Werten zwischen rd. 147 % (Sonstiges) und rd. 23 % (Mdbel) sehr
hoch. Die Kaufkraftzu- und -abflisse gestalten sich somit innerhalb ihrer
Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich.

Abbildung 6: Zentralitdtswerte in Springe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrréder/ Camping

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Gesamtstadtische
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche Zentralitét: rd' 90 %

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0% 20% 40% 60% 80% -  100% 120% 140% 160%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015 Berechnungen Stadt + Handel
2015; Kaufkraftzahlen: IfH 2015; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; VKF-Werte gerundet; *Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehdr.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftlichen
Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

Erganzend dazu liefert die Haushaltsbefragung eigene empirische Daten zur sog. lokalen
Einkaufsorientierung, die die oben dargestellten Erkenntnisse verifiziert. Wie in der
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nachfolgenden Abbildung zu sehen ist, variiert die lokale Einkaufsorientierung deutlich
zwischen den verschiedenen Warengruppen.

Abbildung 7:  Einkaufsorientierung nach Sortimenten in Springe - Uberblick

Nahrungs- Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschut
Bettwaren/ Haus-/ Bett-/ Tischwésche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

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

®In Springe mSonstiger Ort auBerhalb von Springe OKatalog, Internet, Versandhandel OWarengruppe kaufe ich nicht/kein Bedarf mKeine Angabe/weiB nicht

Quelle: Online-Haushaltsbefragung 06/2015 durch Stadt + Handel; Frage: ,Bitte wahlen Sie aus,
wo Sie die folgenden Warengruppen hauptsachlich einkaufen.”; n = 251.

Es ist ersichtlich, dass Springe bei kurzfristigen Bedarfsgiutern eine hohe lokale
Einkaufsorientierung erzielt: In den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie/ Parfimerie/Kosmetik, Apotheken betrégt sie laut der Online-Befragung Ulber
80%. Auch in den Bereichen Blumen, zoologischer Bedarf  sowie
Papier/Burobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher geben rd. 70% der
Befragten an, diese Sortimente vorwiegend in Springe einzukaufen.

Bei den mittelfristigen Bedarfsgitern liegt die lokale Einkaufsorientierung laut der Online-
Umfrage fir Springe teilweise deutlich unter 50 %. Insbesondere bei Waren der
Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/
Einrichtungszubehdr, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente sowie Sportartikel/ Fahr-
rader/Camping erzielen Standorte auBBerhalb Springes und Einkédufe lber Kataloge bzw. das
Internet/Versandhandel nennenswerte Nachfrageanteile. Besonders Waren der Sortiments-
gruppen Bekleidung und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente werden von Uber
20 % der Befragten vorwiegend liber Kataloge bzw. das Internet/Versandhandel besorgt. Bei
den Sortimenten Baumarktartikel i.e.S. sowie Pflanzen/Gartenbedarf ist bei rd. 55 % der
Befragten Springe die hauptsachliche Einkaufsstandort.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs liegt die lokale Einkaufsorientierung
mit Ausnahme des Sortimentsbereichs medizinische und orthopadische Artikel/Optik
deutlich unter 50 %. M&bel werden von nur rd. 11 % der Befragten hauptsachlich innerhalb
von Springe eingekauft. Hier entfallen rd. 61 % der Nennungen auf sonstige Orte auBBerhalb
von Springe. Die deutlich niedrigere Einkaufsorientierung lasst auf ein Angebotsdefizit in
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diesen Bereichen deuten. Im Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik
kaufen rd. 28 % der Befragten vorwiegend Uber Kataloge bzw. das Internet/Versandhandel
ein. Dies deckt sich mit allgemeinen Erkenntnissen zu den Umsatzanteilen, die diese
Sortimente gegenwartig im Onlinegeschéft erzielen.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Einkaufsorientierung nach Sortimenten unter
dem Aspekt einer differenzierten, teilrdumlichen Betrachtung einzelner Lagebereiche in
Springe.

Abbildung 8: Einkaufsorientierung nach Sortimenten in Springe - Detail (Haushaltsbefragung)

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschut

Bettwaren/ Haus-/ Bett-/ Tischwésche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck
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@ Ortszentrum Vélksen B Ortszentrum Bennigsen DOSonstiger Ort in Springe mSonstiger Ort auBerhalb von Springe

DOKatalog, Internet, Versandhandel D Warengruppe kaufe ich nicht/kein Bedarf mKeine Angabe/weiB nicht

Quelle: Online-Haushaltsbefragung 06/2015 durch Stadt + Handel; Frage: ,Bitte wahlen Sie aus, wo
Sie die folgenden Warengruppen hauptséchlich einkaufen.”; n = 251

In der Detailansicht ist die lokale Einkaufsorientierung in den Standorten Stadtzentrum
Springe, Osttangente Springe, Stadtzentrum Eldagsen, Pfingstanger Eldagsen, Ortszentrum
Vélksen, Ortszentrum Bennigsen und sonstige Orten in Springe untergliedert.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass vor allem im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsgtiter ein erheblicher Teil der Springer Kaufkraft am Standort Osttangente gebunden
wird. Die Waren der Sortimentsgruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken werden
von rd. 33 % der Befragten, Nahrung- und Genussmittel sogar von rd. 40 % und damit von
der Mehrheit der Befragten hauptséchlich am Standort Osttangente gekauft.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsglter sind es vor allem die Warengruppen der
Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarksortiment i.e.S., die zum gréBten Teil (rd. 34
% bzw. 48 % der Befragten) am Standort Osttangente gekauft werden. Lediglich Waren des
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Sortimentsbereichs medizinische und orthopadische Artikel/ Optik werden von rd. 39 % der
Befragten Gberwiegend im Stadtzentrum von Springe gekauft.

Bei den Sortimentsgruppen Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte und Neue Medien/
Unterhaltungselektronik wird entsprechend der Online-Umfrage ein groBer Teil der Einkaufe
am Standort Osttangente getatigt. Lediglich rd. 11 % bzw. rd. 8 % der Befragten geben an,
diese Sortimente vorwiegend im Innenstadtzentrum Springe zu erwerben.

4.4 Bewertung des Einkaufsstandortes Springe aus Kundensicht

Im Zuge der online durchgefihrten Haushaltsbefragung wurden neben der
Einkaufsorientierung ergénzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen
Einschatzungen der befragten Haushalte runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich
vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Springe ab (vgl.
folgende Abbildungen).

Abbildung 9: Vermisste Angebote in Springe

12%

16%
mJa

B Nein
mk.A./ weil3 nicht

Quelle: Online-Haushaltsbefragung 06/2015 durch Stadt + Handel; Frage: ,,Wenn Sie einmal an die
Stadt Springe insgesamt (einschlieBlich der Stadtteile) denken: Gibt es Artikel,
Warengruppen oder Angebote, die Sie beim Einkauf dort vermissen?”; n = 251.

Es zeigt sich, dass die Mehrheit der Befragten Artikel oder Angebote in Springe vermisst (rd.
72 %) und demnach mit der gesamtstadtischen Angebotssituation nicht vollends zufrieden
ist.

Zu den vermissten Angeboten zahlt insbesondere die Warengruppe Bekleidung, die von rd.
87 % derjenigen Befragten, die Angebote in Springe vermissen, benannt wurde. Mit weitem
Abstand folgt der Wunsch nach einem breiteren Angebot in den Sortimenten Mébel (rd.
27 %), Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (rd. 25 %), Glas/Porzellan/Keramik,
Einrichtungszubehor (rd. 18 %) und Nahrungs- und Genussmittel (rd. 14 %).

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
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Mode fir Senioren sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche
Ansiedlungspotenziale werden erst in Kapitel 5.1 naher untersucht). Die Aussagen zu
vermissten Angeboten stellen jedoch einen ersten Hinweis auf eine Standortzufriedenheit
sowie auf Handlungspotenziale dar, die im Weiteren naher Uberprift werden missen.

Abbildung 10: Vermisste Angebote in Springe im Detail

Bekleidung

Mébel

Spielwaren, Hobby, Bastel, Musikinstrumente

Glas/Porzellan/Keramik, Einrichtungsgegenstande

Nahrungs- und Genussmittel

Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel

Unterhaltungselektronik und Elektrohaushaltsgerate

Garten- und Tierbedarf, Blumen

Schuhe und Lederwaren

Bettwaren und Heimtextilien

Baumarktartikel

Uhren, Schmuck

0 50 100 150 200 250
Quelle: Online-Haushaltsbefragung 06/2015 durch Stadt + Handel; Frage: ,Welche Artikel,
Warengruppen oder Angebote vermissen Sie in Springe (einschlieBlich der Stadtteile)?”
(Mehrfachnennungen méglich); n = 251.
4.5 Zwischenfazit: Stiarken und Schwichen des Einzelhandelsstandorts
Springe sowie Handlungsbedarfe zur Fortentwicklung des

Einzelhandelsstandorts

Zu den fur den Einzelhandel in Springe wesentlichen Rahmenbedingungen z&hlen:

» Die Stadt Springe nimmt eine Lage in einem eher landlich gepragten Umland ein,
weist jedoch aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Oberzentren Hannover und
Hildesheim sowie zahlreichen Mittelzentren (mit oberzentraler Teilfunktion) ein
ausgepragtes Wettbewerbsumfeld auf.

» Springe wird gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem ein GroBteil
der Einwohner im Kernsiedlungsbereich lebt. Die librigen Stadtteile befinden sich von
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diesem in rdumlich abgesetzter Lage. Weitere Siedlungsschwerpunkte sind die
Ortsteile Bennigsen, Eldagsen und Vélksen.

* Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel allgemein - und
auch fur den Einzelhandelsstandort Springe - stellt der Online-Handel dar, dessen
Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar gestiegen ist. Der
Umsatzanteil des Online-Handels belauft sich 2015 auf ein Volumen von rd. 41,6 Mrd.
Euro (bzw. rd. 9 % am gesamten Einzelhandelsumsatz in Deutschland). Jedoch ist der
Umsatzanteil gerade in vielen typischen zentrenrelevanten Sortimenten deutlich
hoher.

= Die Entwicklungsdynamik im stationaren Einzelhandel ist weiterhin gegeben.
Insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist eine hohe
Entwicklungsdynamik  festzustellen, welche nach wie vor mit erhdhten
Verkaufsflachenanspriichen seitens der Betreiber einhergeht.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren konnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 171 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 32 % im Innenstadtzentrum angesiedelt.
Hinsichtlich  der  Betriebsanzahl stellt es damit den bedeutendsten
Einzelhandelsstandort in Springe dar. Im Innenstadtzentrum Uberwiegen dabei
inhabergefihrte und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe gegeniiber bundesweit
agierenden Filialisten.

= Die Verkaufsflache pro Einwohner liegt mit rd. 1,6 m? pro Einwohner leicht Gber dem
Bundesdurchschnitt (rd. 1,46 m2 VKF/Einwohner).

» Die Verkaufsflache pro Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
liegt in Springe bei rd. 0,44 m? pro Einwohner und damit ebenfalls leicht Gber den
Bundesdurchschnitt (rd. 0,39 m2 VKF/Einwohner).

* Trotz einzelner Versorgungslicken in der fuBlaufigen Versorgung ist im
Kernsiedlungsbereich  der  Stadt Springe sowie in den  weiteren
Siedlungsschwerpunkten (Stadtteile Bennigsen, Eldagsen und Volksen) ein
uberwiegend flachendeckendes Nahversorgungsangebot vorhanden.

* Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Springe liegt mit rd. 101,2 leicht tber
dem Bundesdurchschnitt (=100).

» Die lokale Einkaufsorientierung auf das eigene Stadtgebiet ist im kurzfristigen
Bedarfsbereich als gut zu bewerten.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgende

Aspekte:

* Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von rd. 90 % ist angesichts der zentral6rtlichen
Funktion Springes als Mittelzentrum als unterdurchschnittlich zu bewerten. In der
Mehrzahl der Warengruppen sind Kautkraftabflisse in das Umland festzustellen.
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* Im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen ist die lokale
Einkaufsorientierung auf die Stadt Springe zum Teil sehr gering. Insbesondere bei den
Sortimenten Bekleidung, Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Einrichtungsbedarf und
Mébel ist eine deutliche Einkaufsorientierung auf Standorte auBerhalb von Springe
festzustellen.

» Das Nahversorgungsangebot in Springe ist vorwiegend discountorientiert
ausgepragt.

» Der Ergénzungsstandorte Osttangente verfligt Uber ein deutliches Standortgewicht —
dort liegen zwar nur rd. 8 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen aber lber rd.
36 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Da am Sonderstandort Osttangente in
einem nicht unerheblichen Umfang zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden bestehen ausgepragte
Wettbewerbsbeziehungen insbesondere mit dem Innenstadtzentrum, die sich aus der
raumlichen Nahe sowie der Angebots- bzw. Sortimentsauspragung der
Standortbereiche ergeben.

* Im Innenstadtzentrum fehlen schlagkraftige Anbieter typischer innenstadtrelevanter
Sortimente (ins. namhafte Filialbetriebe aus dem Bekleidungsbereich), die eine hohe
Attraktivitat und Zugkraft entfalten kénnen.

* Das Innenstadtzentrum zeichnet sich vor allem im bestehenden Hauptgeschafts-
bereich durch eine kleingliedrige Grundstiicks- und Ladenstruktur aus, so dass
mogliche Betriebsansiedlungen von gréBeren Einzelhandelsbetrieben ggf. erschwert
werden kénnen.

Handlungsbedarf ergibt sich daraus, dass einerseits die vorhandenen Stéarken des
Einzelhandelsstandorts Springe fir die Zukunft gesichert werden und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden missen. Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte
Lésungen zum Umgang mit den aufgezeigten Schwéachen entwickelt werden, Das
Einzelhandelskonzept kann hierzu einen wichtigen Beitrag leisten.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zundchst die absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Springe zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient der Einordnung
und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. Dazu werden angebots- und
nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und auf ihre perspektivische
Entwicklung hin untersucht. Dabei werden mit Blick auf die der Kommune zur Verfligung
stehenden Steuerungsinstrumentarien die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven
branchenspezifisch dargestellt.

5.1.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwagungsprozess unter Beriicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven kénnen und sollen aufgrund
ihrer naturgegebenen Unsicherheiten

grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert), sondern
vielmehr eine von mehreren Abwéagungsgrundlagen zur kinftigen stédtebaulich
begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

* Auch Vorhaben, die die dargestellten Entwicklungsspielraume Uberschreiten, kénnen
im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots
beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und
Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Springe korrespondieren und
wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewtlinschten Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in die absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven einfligen, kénnen die stadtebaulich praferierten Zentren
und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven ~ im  engen  Kontext —mit den  raumlichen
Entwicklungsvorstellungen zu sehen sind. Erst im Kontext des raumlich gefassten
Entwicklungsleitbilds kénnen die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven zur
Verfolgung stadtentwicklungs-politischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind ggf. zusatzliche Entwicklungsspielrdume auch
oberhalb der Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen denkbar, da sie in
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der aktuellen Form der Potentialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Ebenso
konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Springes gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegeniber dem Neuansiedlungspotential ggf. neutral verhalten.

5.1.2 Methodik

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fur eine zuverlassige Prognose des Einzelhandelsbedarfs
die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen
Situation von Angebot und Nachfrage in Springe werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 11: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in der Kommune / = Strukturmerkmale im Einzelhandel
im Einzugsgebiet »  Entwicklung der
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Flachenproduktivitat
Kaufkraft pro Einwohner = Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber

= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer
Ausgabenanteile

Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven

|<1

Prognosehorizont 2025
sortimentsgenaue Betrachtung

«Ziel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der
Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielrdaume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur
grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandels-funktionen mit breit gefécherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr
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zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte
Grundversorgung der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fur die Ermittlung der Entwicklungsperspektiven
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Springe werden Daten
der Bevolkerungsprognose fiir die Region Hannover, die Landeshauptstadt Hannover und
die Stadte und Gemeinden des Umlandes 2014 bis 2025 zugrunde gelegt.

Die Bevolkerungsprognose erwartet eine Abnahme der Bevolkerungszahl in den nachsten
zehn Jahren um rd. 3 %. Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt
keine Impulse fur die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 12: Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in Springe
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Bevolkerungsentwicklung Stadt Springe (Prognose)
—a— Bevdlkerungsentwicklung Region Hannover (Prognose)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Region Hannover - Bevdlkerungsprognose fir die Region
Hannover, die Landeshauptstadt Hannover und die Stadte und Gemeinden des Umlandes
2014 bis 2025.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind seit 1998 um insgesamt rd.
35 % (rd. 420 Mrd. Euro) auf rd. 1.550 Mrd. Euro gestiegen. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa rd. 385 bis rd. 400 Mrd. Euro je
Jahr. Im Jahr 2013 lag diese bei rd. 400 Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an
den Gesamtkonsumausgaben 1998 noch bei rd. 34 %, wahrend er bspw. 2013 nach stetigem
Riickgang in den vergangenen Jahren nur noch rd. 25 % ausmacht.
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Abbildung 13: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
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Quelle: Hahn Gruppe 2013.

In der Summe stagnieren die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben' seit Jahren und so
ist derzeit nicht zu erwarten, dass es kiinftig eine andere Entwicklung geben wird. Fir die
Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale werden dennoch als mégliche
Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch eine stagnierende Entwicklung
eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2014 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsflachen
durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig stagnierte
die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitét stetig abnahm.

1© 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 Riickschlisse auf ein zusétzliches absatzwirtschaftlich tragféhiges
Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 14: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 2000 bis 2014
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2000 bis 2014; *Prognose.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese
Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Entwicklung
deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwécht. Das Erreichen von Grenzrentabilitdten wird
durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstrichen. Dies geht mit
Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten von
Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zukiinftig mit einem
abgeschwéachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest
teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fiir den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der
Online-Handel dar, dessen Umséatze in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar
gestiegen sind.
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Abbildung 15: Umsé&tze im Online-Handel (in Mrd. Euro) in Deutschland von 2000 bis 2015 und
Prognose fiir 2016
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Statista 2016.

Im Bezugsjahr 2015 erzielt der Online-Handel insgesamt ein Umsatzvolumen von rd. 41,6
Mrd. Euro (rd. 9 % des Gesamtumsatzes). Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings
deutlich  unterschiedlich  ausgepragt. Insbesondere in den  Warengruppen
Papier/Burobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher, Bekleidung sowie
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate und Neue Medien/ Unterhaltungselektronik nimmt der
Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem
typische zentrenrelevante Sortimente betroffen.

Ob oder in welchem Mal3e dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann,
ist derzeit allerdings nicht prazise vorherzusagen, so dass hierbei Annahmen fir die
jeweiligen Sortimentsbereiche eingeflossen sind, die in Spannweiten die mdglichen
Szenarien bericksichtigen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil
des E-Commerce-Umsatzes am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2020 bei rd. 20 bis
25 % liegen wird."" Dabei ist zu bericksichtigen, dass bereits jetzt in einigen
Sortimentsbereichen erhebliche Einflisse des Online-Handels spirbar sind (s.o0.).

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir die ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsperspektiven zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:

" Vgl. handelsdaten.de.
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Tabelle 7: Eingangsparameter zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen

Entwicklungsperspektiven

Abnahme um rd. 3 %

zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Stagnation mit sortimentsbezogenen
Unterschieden

leichte Abnahme der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft aufgrund der negativen
Bevolkerungsentwicklung

Anteil des E-Commerce (branchenabhéangig)
weiter steigend

leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Eigene Darstellung.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Springe

Die absatzwirtschaftlich tragfdhigen Entwicklungsperspektiven ergeben sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und  nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Springe voraussichtlich durch das Sinken der Bevolkerungszahl und der damit
einhergehenden Entwicklung der zur Verfigung stehenden einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung/ Anteil der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben an Verbrauchsausgaben) sowie dem wachsenden E-Commerce-Anteil bestimmt.
Die Prognose der Eingangswerte verdeutlicht eine Stagnation bzw. einen leichten Riickgang
dieser EingangsgréBen in den nachsten Jahren, weshalb ein Entwicklungsimpuls im Bereich

der Nachfrage nicht zu erwarten ist.

Angebotsseitig eréffnet sich in begrenztem MaBe ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich
tragféhiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht riicklaufige Flachenproduktivitaten
in Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber.

Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitédt von Springe betragt rd. 90 % (vgl. Kap. 4). Hieraus
erwachsen fur einige der Warengruppen Erweiterungsspielraume bis zur jeweiligen Ziel-
Zentralitat (vgl. folgende Abbildungen; Zielzentralitaten als gestrichelte Orientierungslinien).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitét von bis zu rd.
100 % entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag
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plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im
Einzugsbereich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft vollstandig zur Verfligung gestellt werden sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs wird ebenso eine Zielzentralitat von
100 % angelegt. Hiermit wird einerseits der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Springe Rechnung getragen, bericksichtigt andererseits aber auch die ausgepragte
Wettbewerbssituation im Umland, die gepragt ist durch die leistungsstarken Oberzentren
Hannover und Hildesheim sowie die weitere Mittelzentren (mit zum Teil oberzentraler
Teilfunktion). Die festgelegte Ziel-Zentralitat fir den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
entspricht daher einer realistischen Prognosevariante, aus der gleichwohl
Entwicklungspotenziale fiir gewisse Warengruppen resultieren.

Abbildung 16: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und Zielzentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken

Kurzfristiger
Bedarf

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

Mittelfristiger
Bedarf

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche

Mébel

Bedarf

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

langfristiger

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges “

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160%

Quellen: Berechnung Stadt + Handel 2015; Kaufkraftzahlen; IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH
2015; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; VKF-Angaben
gerundet.

Unter Berlcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen und Eingangsparameter ergeben sich fur die Stadt Springe
nachfolgende absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale:
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Tabelle 8: Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale fiir Springe bis 2025

Absatz-
wirtschaftliche

Warengruppe
Mégliche Konzepte

Entwicklungs-
potenziale

v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v
v

Anbieter im Innenstadtzentrum; Standortsicherung NP in Vélksen

Nahrungs- und Genussmittel wiel Enssen

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken Anbieter im Innenstadtzentrum

Blumen, zoologischer Bedarf Sicherung Nahversorgung
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher Ggf. Sortimentserweiterung
Bekleidung Fachgeschafte, kleinere Fachmarkte (-400 m?2 VKF)
Schuhe/Lederwaren Fachgeschafte, kleinere Fachmarkte (-400 m? VKF)
Baumarktsortiment i.e.S. Sortimentserweiterung
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente Fachgeschafte, Fachmarkt
Sportartikel/Fahrrader/Camping/ Fachgeschafte, Fachmarkt
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz Fachgeschafte, Fachmarkt
Bettwaren/Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Fachgeschafte, Fachmarkt
Fachmarkt

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate Sortimentserweiterung

Neue Medien/Unterhaltungselektronik Sortimentserweiterung

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelserhebung Stadt + Handel 05/2015.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale fir die Perspektive bis
2025 verdeutlicht Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Sortimenten. Der Schwerpunkt
des Entwicklungsrahmens liegt dabei im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsgiiter,
bei denen ein tragfahiges Entwicklungspotenzial fir Neuansiedlungen und/oder
Erweiterungen von bestehenden Markten gegeben ist. Insbesondere fir die
Sortimentsgruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/ Hobby/Musik-
instrumente, Sportartikel/Fahrréder/Camping, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz und Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche sind Potenziale fiir Neuansiedlungen
in Form von (kleineren) Fachmarkten bzw. weiterer Fachgeschafte vorhanden. Fir die
Warengruppe Méobel besteht ebenfalls ein absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial, das
allerdings nicht den aktuellen Betriebstypologien entspricht. Spezialisierte Angebotsformen
mit dieser Warengruppe sind jedoch grundsatzlich in Springe vorstellbar.

Aus den Zentralitatswerten Springes ergeben sich im Bereich der mittelfristigen Bedarfsguter
mit Ausnahme des Sortimentsbereichs Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor (Zentralitat rd. 97 %) fur alle Warengruppen Entwicklungspotenziale. Ein deutliches
Verbesserungspotenzial bei den Zentralitdtswerten besteht auch fir die Sortimentsbereiche
Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 49 %), Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
(rd. 59 %), Schuhe/ Lederwaren (rd. 84 %) und Bekleidung (rd. 74 %).

Im langfristigen Bedarfsbereich besteht beben Mobeln (rd. 23%) ein Bedarf fir die
Sortimentsgruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 47 %) und
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche (rd. 54 %).
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Im kurzfristigen Bedarfsbereich sind dagegen keine nennenswerten Entwicklungsspielrdume
vorhanden, es bestehen lediglich Verkaufsflachenpotenziale zur Arrondierung der
bestehenden Betriebe zur Sicherung und Starkung der Grund- und Nahversorgung.

Fir Springe bedeuten die Prognoseergebnisse zu den absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Springes
in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und
verbessert werden kann;

= dass in den Warengruppen ohne eine nennenswerte quantitative
Entwicklungsperspektive neue Angebote und Verkaufsflachen iberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu);

» dass bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven ein ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen
Folgen und eingeschrankten Entwicklungsmoglichkeiten fur die  Springer
Zentrenstruktur einerseits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur
andererseits resultiert und

» dass angesichts der quantitativ begrenzten Entwicklungsspielrdume fir viele
Warengruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen
Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Die dargestellten Entwicklungsspielrdume sind stets im Zusammenhang mit den
Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen zu betrachten; nicht immer
entspricht das Ansiedlungspotenzial einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen
Handelsformat. Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu berlcksichtigende Marktfaktoren'? zugrunde;
diese konnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die von den
hier dargestellten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen und stadtebaulich nicht
zwangslaufig vertraglich sind.

Wie  vorausgehend  beschrieben, konnen und sollen die  dargestellten
Entwicklungsperspektiven keine ,Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als
Orientierung verstanden werden. Auch Vorhaben, die Uber die dargestellten
Entwicklungsspielrdume hinausgehen, kénnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung in Springe korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch
gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

12 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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Primares Entwicklungsziel fir die Stadt Springe sollte die Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgung sein (s. folgendes Kapitel).
Insbesondere  der  Entwicklung von  Wettbewerbsstandorten  auBerhalb  des
Innenstadtzentrums, welche u.a. aufgrund der Flachenverfligbarkeit und der verkehrlichen
Erreichbarkeit fur Investoren attraktiv erscheinen kénnen, ist daher entgegenzuwirken.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Springe

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Springe bestmdglich
entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte
Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung angestrebt
werden:

Abbildung 17: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Springe

1. Ziel: 3. Ziel:
Ergénzung durch nicht

2. Ziel:
Sicherung und Stérkung der
Nahversorgung

Stadtebaulich-
funktionale Starkung
der Zentren

zentrenrelevanten
Einzelhandel*

Quelle:  Eigene Darstellung; *Kurzform fir nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevant.

Das Ziel mit der hochsten Prioritat soll die stadtebaulich-funktionale Starkung der Zentren
darstellen. Das Ziel umfasst die Starkung der Zentren in ihrer jeweiligen Versorgungs-funktion

bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die Nahversorgung sowie die
Sicherung und Starkung der Funktionsvielfalt der zentralen Versorgungsbereiche.

Als das Ziel nachster Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Springe
zu verfolgen. Der Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt
insbesondere aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wandels eine immer
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héhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nahversorgungsangebot in den zentralen
Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen
Zentrenentwicklungszielen vereinbar ist. Weiter ist das Nahversorgungsangebot an den
ausgewiesenen Erganzungsstandorten und den stadtebaulich integrierten Lagen zu sichern
und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. In den kleineren Ortsteilen ist eine ortsteilspezifisch
angepasste Nahversorgung herzustellen.

Weiterhin soll eine gezielte und sinnvolle Abrundung des gesamtstadtischen Angebotes mit
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
unter kritischer Wirdigung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente stattfinden. Schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-

gungsbereiche und die Nahversorgung sind zu vermeiden. Darlber hinaus soll es Ziel sein,
Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzel-
handelsstandortgefiiges auch im Interesse der Standortsicherung fir produzierende Betrie-
be und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Im Hinblick auf eine den Ubergeordneten Zielvorstellungen entsprechende
Einzelhandelsentwicklung in Springe werden abschlieBend Empfehlungen an Politik und
Verwaltung formuliert, die eine klare Weichenstellung — und damit auch Planungs- und
Investitionssicherheit — durch den politischen Beschluss des Einzelhandelskonzepts und seine
planungsrechtliche Umsetzung durch die Bauleitplanung gewahrleisten.

Vor diesem Hintergrund sind in einem nachsten Schritt eine rdumliche und inhaltliche
Konkretisierung der Ubergeordneten Entwicklungsziele im Rahmen des Zentren- und
Standortkonzepts und eine genaue Definition der zentrenrelevanten bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich.
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6 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Springe

Aufbauend auf den im vorhergehenden Kapitel erdrterten Ubergeordneten rdaumlichen
Entwicklungszielen werden in den folgenden Kapiteln die konkreten konzeptionellen
Umsetzungsinstrumente vorgestellt. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept
der Liste zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
(Sortimentsliste bzw. ,Springer Liste”, Kapitel 9) auch die bei Standortanfragen
anzuwendenden Entwicklungsleitsatze (s. Kapitel 11).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche in Springe

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtstadtische Zentrenstruktur fiir
Springe unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungspotenziale und der tibergeordneten Entwicklungszielstellungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur
hinausgeht.

50



t+Handel _

Abbildung 18: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stédtebaulich-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 Springe werden mit dem Innenstadtzentrum, dem Stadtteilzentrum Eldagsen sowie den
Nahversorgungszentren ~ Bennigsen  und  Volksen  insgesamt  vier  zentrale
Versorgungsbereiche fiir die Zukunft empfohlen. Die zentralen Versorgungsbereiche in
Springe sind aufgrund ihrer ermittelten Ausgangsposition (u. a. Einzelhandelsbestand)
unterschiedlich gepragt. Daraus folgend ist eine funktionale Differenzierung zu empfehlen.

Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum als Hauptzentrum der Stadt Springe mit einer
gesamtstadtischen und teilweise Uberortlichen Versorgungsfunktion die gréBte Bedeutung
zu. Mit dem Stadotteilzentrum Eldagsen besteht ein zentraler Versorgungsbereich mit einem
Versorgungsauftrag fir den Stadtteil Eldagsen und die umliegenden Siedlungsbereiche. Die
Nahversorgungszentren Bennigsen und Volksen stellen Versorgungsbereiche insbesondere
im Rahmen der Grundversorgung fir die zugeordneten Stadtteile dar.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen
Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass
es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der
zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt.
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Obschon mehrere weitere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus
Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die
genannten erforderlichen Merkmale fur zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei diesen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und
die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend
ausgepragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte
durchaus gewisse Versorgungsfunktionen Gbernehmen kénnen und sollten.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden innerhalb des Einzelhandelskonzepts
mit den Erganzungsstandorten Osttangente und Am Pfingstanger (vgl. hierzu Kap. 8) weitere
Standorte mit spezifischen Funktionszuweisungen ausgewiesen. Erganzt werden die
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte durch weitere
solitéare Einzellagen in Uberwiegend stadtebaulich integrierten Lagen.

Abbildung 19: Zentren- und Standortstruktur in Springe (empfohlenes Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe.

Die Anzahl der zentralen Versorgungsbereiche sowie ihre Verteilung im Stadtgebiet, erganzt
um weitere Standortbereiche, die keine zentralen Versorgungsbereiche sind, und
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Einzelhandelsbetriebe in Einzellage, tragt zu einer raumlich ausgewogenen Versorgung der
Bevolkerung bei.

6.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Springe

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Springe Ubernimmt als einziger
zentraler Versorgungsbereich eine Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet der
Stadt Springe. Als stadtebauliches Zentrum der regionalplanerisch als Mittelzentrum
ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig Angebotsschwerpunkte fir
kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgliter verschiedener Qualitat bereithalten,
erganzt um langfristig nachgefragte Bedarfsglter. Der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum liegt zentral im Stadtteil Springe.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den uUbrigen Zentrenfunktionen ein hohes
Besucherauftkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsinfrastruktur sowie nicht zuletzt durch
Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der
Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein,
sondern auch die gesamtékonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt Springe
fordern.

6.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum

Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr ist als gut zu
bewerten. Einerseits ist das Innenstadtzentrum groBraumig tber die BundesstraBen B 217
und B 442 sehr gut zu erreichen. Andererseits ist der Hauptgeschaftsbereich Uber die
zentralen HauptverkehrsstraBen (u. a. Jagerallee/FinfhausenstralBe, Eldagsener Straf3e),
welche die Innerstadt erschlieBen, sowie aufgrund der zentralen Lage im
Hauptsiedlungsbereich aus dem gesamten Stadtgebiet gut zu erreichen. Wesentliche
Stellplatzanlagen befinden sich in direkter Umgebung des Innenstadtzentrums (Nordwall,
BahnhofstraBe, HeidstralBe, EchternstraBe, An der alten Schule, Rathaus/Museumshof,
Feuerwehr); zudem befindet sich im Bereich des Bahnhofs Springe eine Park & Ride-Anlage.

An den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum durch den nahe gelegenen Bahnhof Springe (nérdlich der Innenstadt in
fuBlaufiger Erreichbarkeit) angeschlossen, welcher insbesondere leistungsfahige
Verbindungen in Richtung Hannover und Paderborn mit Halt in den umliegenden Stadten
ermoglicht. Die an das Innenstadtzentrum angegliederten Omnibushaltestellen des
Verkehrsverbundes GroBBraum-Verkehr Hannover (GVH) sowie der an den Bahnhof
angeschlossene zentrale Busbahnhof verbinden die Innenstadt mit den weiteren
Siedlungsbereichen und den umliegenden Stéddten und Gemeinden, so dass die
Erreichbarkeit durch den OPNV insgesamt als gut zu bewerten ist.

53



dt+Handel _

Innerhalb des Innenstadtzentrums sind die Voraussetzungen fir eine fuBBlaufige ErschlieBung
durch StraBen und Wege sowie die Gestaltung eines Teils des zentralen Versorgungsbereichs
als FuBgangerzone als gut zu bewerten.

Das Innenstadtzentrum erstreckt sich tiberwiegend entlang der Hauptachse Zum Niederntor,
Am Markt und Zum Oberntor. Im Ubergangsbereich des FuBgangerbereichs Am Markt und
der StraBe Zum Niederntor weitet sich das Innenstadtzentrum in Richtung Norden entlang
der FunfhausenstraBBe und des Nordwalls, in Richtung Siiden entlang der Burgstral3e aus.

Abbildung 20: ZVB Innenstadtzentrum Springe — Bestandsstruktur
/ 7L e e e v

o>

"

; [] Zentraler Versorgungsbereich 2016
Y Vﬁ\ %“ @ Einzelhandelsbetrieb
%‘i@\ | @ Leerstand

“‘Eﬂﬁ\@ e Zentrenergdnzende Funktion

Dénisches
Bettenlager

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe;
Herleitung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum erfolgt in
Kap. 6.2.3.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Mit einem Anteil von rd. 32% aller Einzelhandelsbetriebe und rd. 15% der
gesamtstadtischen Verkaufsflache bildet das Innenstadtzentrum den Einkaufsschwerpunkt im
Stadtgebiet von Springe. Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum 54 Einzelhandelsbetriebe mit rd. 7.000 m? Verkaufsflache verortet. Die
groBten Betriebe sind der Drogeriefachmarkt Rossmann, der Fachmarkt Danisches
Bettenlager, der Haushalts-Discounter Mac Geiz sowie das Modegeschéaft Bormann. Diese
Betriebe stellen wichtige Frequenzbringer fur das Innenstadtzentrum der Stadt Springe dar.
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Fir das Innenstadtzentrum ist zudem der kleinteilige Einzelhandel als wesentliches
Strukturmerkmal hervorzuheben. Gleichzeitig fehlen jedoch zugkréftige und frequenzstarke
Anbieter und namhafte Filialisten mit typischen Innenstadtsortimenten (ins. Bekleidung,
Schuhe),

Gegenwartig gibt es im Innenstadtzentrum keinen groBflachigen Lebensmittelanbieter, nur
einen kleineren Biomarkt. Nachste Anbieter sind der westlich des Innenstadtzentrums
gelegene Lebensmitteldiscounter, der eine wichtige Versorgungsfunktion fir die im
Innenstadt lebenden Menschen erfillt und ein Postenmarkt (Preisparadies 2000) nordlich des
Innenstadtzentrums an der FinfhausenstraBBe, der auf einem groBen Teil seiner Flache
Lebensmittel anbietet. Es ist davon auszugehen, dass mit Aufgabe des Rewe-Supermarktes
im ehemaligen Woolworth-Gebdude der Erganzungsstandort Osttangente weiter an
Bedeutung gewonnen hat.

Abbildung 21: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache in m2? im Innenstadtzentrum Springe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; VKF-Werte auf 10 m2 gerundet.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum generiert
sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (rd.
46 %), wobei insbesondere dem innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung eine hohe
Bedeutung mit rd. 23 % der Gesamtverkaufsflache zukommt. Das Angebot im mittelfristigen
Bedarfsbereich wird dariber hinaus insbesondere in den Warengruppen Schuhe/
Lederwaren (rd. 8 %), Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor (rd. 6 %) und
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (rd. 5 %) dargeboten. Auf Angebote des
kurzfristigen Bedarfs entfallen rd. 31 % der innerstadtischen Verkaufsflache,
schwerpunktmaBig auf die Warengruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
(rd. 12 %) sowie Nahrungs- und Genussmittel (rd. 9 %) Glter des langfristigen
Bedarfsbereichs nehmen rd. 23 % der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache ein.
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Abbildung 22: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im ZVB Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; VKF-Werte auf 10 m2 gerundet.

BetriebsgréBenstruktur

Mit rd. 83 % verfigt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum tber LadengroBen von bis zu 200 m2 Verkaufsflache.
Das Innenstadtzentrum wird somit gréBtenteils durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen
gepragt. Mittlere (201 m? bis 400 m?) und groBBe Betriebe (401 m?2 bis 800 m?) sind mit rd.
10 % bzw. rd. 7 % vertreten. GrofB3flachige Betriebe mit Verkaufsflachen Gber 800 m? sind im
Innenstadtzentrum nicht vorhanden. Die durchschnittliche LadengroBBe im zentralen
Versorgungsbereich betragt rd. 130 m2.
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Abbildung 23: Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; VKF-Werte auf 10 m2 gerundet.

Die Kleinteiligkeit ist prinzipiell positiv zu bewerten, da sie auf gleicher Flache zu einer
groBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt fihrt und daher aus Kundensicht einen
Uberaus abwechslungsreichen Einkauf ermdglicht.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen die Attraktivitdt des Innenstadtzentrums. In Springe wird das
Einzelhandelsangebot im  Innenstadtzentrum  durch 80 Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage ergénzt, welche die Gesamtfunktionalitat des
zentralen Versorgungsbereichs deutlich férdern. Besondere Bedeutung kommt den
einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen,
Schneidereien zu, die entsprechende Frequenzen fir das Innenstadtzentrum erzeugen. Es
besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs
und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Die
zentrenerganzenden Funktionen sind raumlich ausgewogen Uber das Innenstadtzentrum
verteilt. Dabei entsteht der Eindruck, dass bereits jetzt zahlreiche vom Einzelhandel nicht
mehr nachgefragte Ladenlokale durch Dienstleistungsanbieter genutzt werden.

Ladenleerstand

Leerstande spielen als Indikator fur die Attraktivitat und Vitalitat eines Innenstadtzentrums
eine entscheidende Rolle. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum standen zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (05/2015) insgesamt 13 Ladenlokale leer. Bezogen auf das
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Innenstadtzentrum ergibt sich somit insgesamt eine Leerstandsquote von rd. 20 % an allen
verfigbaren Ladenlokalen. Bei den Leerstdanden handelt es sich zum gréBten Teil um
kleinteilige Ladenlokale, welche den Flachenanspriichen aktueller Betreiber nur noch bedingt
entsprechen. Eine Konzentration leerstehender Ladeneinheiten ist in den Bereichen
BurgstraBBe und Zum Niederntor zu erkennen; dennoch entfalten die Leersténde noch keine
unmittelbar qualitativ negativen Eindrlicke im Sinne eines , Trading-Down”-Prozesses.

6.2.2 Raumliche und funktionale Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir das
Innenstadtzentrum

Im Einzelnen sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir den
zentralen  Versorgungsbereich Innenstadtzentrum in allen stadtebaulichen und
stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Springe, die einen Bezug zum
Innenstadtzentrum aufweisen, berlcksichtigt werden.

Tabelle 9: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir das Innenstadtzentrum Springe

Erhaltung und Stérkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

des Innenstadtzentrums durch...

= Festigung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsstandort fiir die Gesamtstadt Springe und
die Umgebung, vorrangig mit kurz- und mittelfristigen Bedarfsgiitern

= Starkung des Innenstadtzentrums durch Ansiedlung frequenzstarker und zugkraftiger Anbieter (u.a.
Filialbetriebe)

= Sicherung und Stéarkung der inhabergefiihrten Fachgeschéfte

= Starkung des Nahversorgungsangebots und Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarkts
sowie gegebenenfalls weiterer Magnetbetriebe des kurzfristigen Bedarfsbereichs

= Profilierung/Etablierung des Innenstadtzentrums gegeniliber dem Ergénzungsstandort
Osttangente und Ansiedlung attraktiver Anbieter des mittelfristigen Bedarfsbereichs

» Bereitstellung eines attraktiven, méglichst hoch frequentierten Nutzungsmix aus Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistungen

= Schaffung marktgangiger Einzelhandelsflaichen durch Zusammenlegung von Ladenlokalen oder
kontrollierten Um- bzw. Riickbau

» Reduzierung der Ladenleerstédnde
Quelle: Eigene Darstellung.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen fir
Springe zu bericksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren. Die
Ansiedlungsleitsatze berlcksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung.
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6.2.3 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Springe

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des Innenstadtzentrums
Springe als zentraler Versorgungsbereich  erforderlich. ~Auf Grundlage der
Bestandserhebung, der Standortmerkmale und  Nutzungsstruktur sowie der
Entwicklungsziele ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien
(vgl. Kap.2.1) begriindete  Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrums Springe.

Abbildung 24: Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
Springe (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe.

Die Festlegungsempfehlung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
berlcksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhandelsdichte und
Nutzungsvielfalt, insbesondere also die Haupteinkaufslagen mit ihren relevanten
Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige
zentrenerganzende Funktionen.

Eine Begrenzung erfdhrt der zentrale Versorgungsbereich hingegen entweder durch
stadtebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne besondere Einzelhandelspragung und
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Nutzungsvielfalt oder durch Bereiche ohne einen eindeutigen funktionalen Zusammenhang
zum Innenstadtzentrum.

Aufgrund des dinner werdenden Besatzes von Einzelhandelsbetrieben sowie ergénzenden
Nutzungen kann der Kreuzungsbereich Zum Oberntor/EllenstraBBe als westliche Grenze des
zentralen Versorgungsbereichs herangezogen werden. Im Osten wird die beidseitig
angrenzende Bebauung entlang der StraBBe Zum Niederntor bis zur Einmindung
BahnhofstraBBe bzw. Hinter der Burg in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
integriert. Im Stden verlauft die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs entlang der
rickwartigen Grundstiicksbereiche der StraBen Zum Oberntor, Am Markt und Zum
Niederntor. Zudem orientiert sich die Abgrenzung im sudlichen Bereich des
Innenstadtzentrums an der von zentrenerganzenden Funktionen gepragten Bestandsstruktur
entlang der BurgstraBe bis zur Einmiindung SchulstraBe und bezieht die rickwartigen
Grundstlcksbereiche mit ein. Im Norden endet die raumliche Fassung des
Innenstadtzentrums im Kreuzungsbereich FinfhausenstraBe/Am Grinen Brink bzw.
FinfhausenstraBe/An der Bleiche. Dies ist mit dem endenden Besatz an
Einzelhandelsbetrieben und zentrenerganzenden Nutzungen begriindet.

6.3 Zentrale Versorgungsbereiche: Stadtteilzentren

Die Stadtteilzentren stellen — nach dem Innenstadtzentrum — die zweite Stufe im Rahmen der
Zentrenhierarchie im Zentrenkonzept der Stadt Springe dar. Im Vergleich zum
Innenstadtzentrum verfligen die Stadtteilzentren Uber eine deutlich geringere Ausstrahlung
und einen deutlich geringeren Verkaufsflachenbesatz. Die Stadtteilzentren sollen mit ihrem
Einzelhandelsangebot der Versorgung der jeweiligen Stadtteile sowie der umliegenden
Siedlungsbereiche dienen. Entsprechend sind die Stadtteilzentren funktionsgerecht
weiterzuentwickeln, so dass hieraus keine negativen Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum zu erwarten sind.

Die Funktionsstruktur der Stadtteilzentren stellt sich idealtypisch wie folgt dar:

» Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich

= Erganzung um Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

» Breit gefdchertes Angebot an zentrenergdnzenden Funktionen (einzelhandelsnahes
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot sowie kulturelle und &ffentliche
Einrichtungen)

Ausgehend von den Bestandsstrukturen lasst sich in Springe ein Stadtteilzentrum
identifizieren.
6.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Eldagsen

Das Stadtteilzentrum Eldagsen ist ein zentraler Versorgungsbereich im Stidosten der Stadt
Springe und Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir den gleichnamigen Stadtteil und die
umliegenden Siedlungsbereiche. Die Umgebung des zentralen Versorgungsbereichs ist
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Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) ist als gut zu bewerten. Uber die Lange StraBe (L 461),
die das Zentrum erschlieBt und zudem eine Anbindung an die BundesstraBBen B 1, B 3 und
B 217 gewahrleistet, ist der zentrale Versorgungsbereich aus dem gesamten Stadtgebiet
sowie darliber hinaus auch aus dem angrenzenden Umland gut zu erreichen. An den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Stadtteilzentrum durch die Bushaltestellen
Eldagsen Schitzenplatz, Eldagsen Lange StraBe und Eldagsen Volksbank des
Verkehrsverbundes GroBraum-Verkehr Hannover (GVH) angeschlossen, welche von
insgesamt drei Buslinien (380, 383, 385) angefahren werden.

Das Stadtteilzentrum erstreckt sich im Ortskern des ehemals eigenstandigen Ortsteils Stadt
Eldagsen bandartig entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden Lange StraBBe (L 461) und
wird im Westen durch die Talstral3e, im Osten durch die TriftstralBe begrenzt.

Der Erganzungsstandort Am Pfingstanger wird aufgrund seiner raumlich abgegrenzten Lage
nicht mehr in den ZVB aufgenommen.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Stadtteilzentrum Eldagsen

Im zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Eldagsen sind insgesamt 15
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, was einem Anteil von rd. 9 % an der Gesamtzahl der
Betriebe in Springe entspricht. Mit einer Verkaufsflache von rd. 3.390 m2 machen sie rd. 7 %
der Gesamtverkaufsflache Springes aus.

Das Stadtteilzentrum Eldagsen ist durch einen Angebotsmix aus groBflachigen,
strukturpréagenden Einzelhandelsbetrieben sowie kleinteiligen Geschaften gepréagt. Die
groBten Betriebe sind der Raiffeisen-Markt und der Lebensmitteldiscounter NP. Diese
Anbieter stellen wichtige Frequenzbringer fir das Stadtteilzentrum dar.

Die bestehende Sortimentsstruktur des Zentrums weist einen  deutlichen
Verkaufsflachenschwerpunkt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich auf, was u.a. auf den
Raiffeisen-Markt und den Lebensmitteldiscounter NP zurlickzufuhren ist.
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Abbildung 25: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Stadtteilzentrum Eldagsen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015.

Insgesamt machen Angebote aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer
Verkaufsflache von rd. 790 m2 einen Anteil von rd. 23 % an der Gesamtverkaufsflache aus;
Sortimente aus dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich weitere rd. 20 %. Angebote des
mittelfristigen Bedarfs sind mit rd. 44 % vertreten, Waren des langfristigen Bedarfsbereichs
dagegen nur mit rd. 13 %.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Eldagsen wird
durch 28 zentrenergéanzende Funktionen in Erdgeschosslage erganzt. Diese erganzenden
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen sind raumlich ausgewogen im Zentrum verteilt.
Sie sind von herausragender stadtebaulich-funktionaler Bedeutung fir das Stadtteilzentrum.

Weiterhin konnten sieben Leerstande im Stadtteilzentrum ausgemacht werden, die allerdings
keine qualitativen Auswirkungen entfalten™.

Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Eldagsen

Ergénzend zu den obigen Ausfihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale
Entwicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fir das Stadtteilzentrum Eldagsen empfohlen.
Der Schwerpunkt liegt dabei entsprechend der Kernfunktionen eines Stadtteilzentrums auf
der Sicherung der Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche.

13 GemaB Aussagen der Stadt Springe konnte die Anzahl der Leerstdnde im Stadtteilzentrum Eldagsen im

Nachgang der Bestandserhebung zwischenzeitlich deutlich reduziert werden.
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Tabelle 10: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Stadtteilzentrum Eldagsen

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

Quelle:

Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsfunktion fiir die Stadt Eldagsen und
die umliegenden Siedlungsbereiche

Sicherung und Starkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarkts
* Prufung der Erweiterungsmoglichkeiten des NP-Markts

Sicherung und Starkung der inhabergefiihrten Fachgeschafte

Sicherung und Stérkung der multifunktionalen Nutzungsstruktur

Vermeidung sch&dlicher Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Stadtteilzentrum Eldagsen bei einer etwaigen Aktivierung der Leerstdnde am
Ergénzungsstandort Am Pfingstanger

eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Stadtteilzentrums Eldagsen
als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Der raumlichen Abgrenzung des zentralen

Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 angefiihrten Abgrenzungskriterien zugrunde; ein

wesentliches Kriterium ist dabei der zusammenhidngende Einzelhandelsbesatz. Die
empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der folgenden
Abbildung dargestellt.
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Abbildung 26: Raumliche Festlegung des Stadtteilzentrums Eldagsen als zentraler
Versorgungsbereich
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015, Kartengrundlage: Stadt Springe.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Eldagsen orientiert
sich am bestehenden Einzelhandelsbesatz sowie am Besatz durch ergénzende Nutzungen
und verlauft entlang der rickwartigen Grundstiicksbereiche der Lange StraBe (L 461)
zwischen TalstraBe und Am Wohlbach. Im &stlichen Bereich werden dariiber hinaus die
nordlich angrenzenden Grundstiicksbereiche entlang des Markplatzes und Pfarrstral3e sowie
zwischen PfarrstraBe und Pastorengasse in die rdaumliche Fassung des zentralen
Versorgungsbereiches einbezogen.

Zur Starkung und Sicherung des Stadtteilzentrums Eldagsen sind im Rahmen der
Konzepterarbeitung verschiedene strategische Handlungsansatze und Entwicklungs-
empfehlungen erarbeitet worden, die in Kap. 13 umfassend erldutert werden.

6.4 Zentrale Versorgungsbereiche: Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren stellen die unterste Ebene der Standorthierarchie der zentralen
Versorgungsbereiche in Springe dar. Entsprechend sind diese Zentren durch ein deutlich
geringeres Angebot an Einzelhandelsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktionen
gepragt. Den Nahversorgungszentren kommt jedoch eine wichtige Bedeutung zur
Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung fiir die zugeordneten Stadtteile zu.
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Die idealtypische Nutzungsstruktur eines Nahversorgungszentrums und demnach auch die
langfristige Entwicklungszielstellung fir die Nahversorgungszentren kann der nachfolgenden
Tabelle entnommen werden:

Tabelle 11: Idealtypische Nutzungsstruktur eines Nahversorgungszentrums

= | M-Vollsortimenter oder LM-

Nahrungs- und

Genussmittel IS

= Betriebe des LM-Handwerks
(Schnitt-) Blumen * Floristik Fachgeschaft

= Drogeriefachmarkt
Drogeriewaren oder

= Randsortiment in LM-Markten
Pharmazeutische Artikel = Apotheke

= Fachgeschéaft

Zeitungen/ Zeitschriften ®  Kioskbetriebe
oder

=  Randsortiment in LM-Ma&rkten
= Bank-SB-Terminals

= Laden&hnliche DL (z.B. Friseur,
Reinigung, Schuster, Schliisseldienst,
Internetcafé, Versicherung...)

Einzelhandelsnahe
Dienstleistungen

= Postagentur

Gastronomie = |mbiss, Café

Quelle: Eigene Darstellung.

6.4.1 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Bennigsen

Das Nahversorgungszentrum Bennigsen ist ein zentraler Versorgungsbereich im Norden der
Stadt Springe mit einer Versorgungsfunktion vorrangig fiir den gleichnamigen Stadtteil. Das
direkte Umfeld des zentralen Versorgungsbereichs ist vornehmlich durch Wohnnutzungen
gepragt. Uber die LandstraBe L 460 und L 402 (Osterland/HauptstraBe) mit Anbindung an
die B 3 und B 217 ist die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) als gut zu bewerten. Durch den S-Bahnhof
Bennigsen ist das Nahversorgungszentrum an das Streckennetz der Deutschen Bahn
angeschlossen. Zudem gewabhrleistet die Bushaltestelle Bennigsen HauptstraBe die
Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV). Im Bereich der kurzfristig
nachgefragten Bedarfsgiter kommt dem Nahversorgungszentrum eine Versorgungsfunktion
fur die umliegenden Siedlungsbereiche zu.
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Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Nahversorgungszentrum Bennigsen

Das Nahversorgungszentrum Bennigsen weist insgesamt zwdlf Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.890 m2 auf. Darunter befinden sich mit Rewe und Penny
sowohl ein Lebensmittelvollsortimenter als auch ein Lebensmitteldiscounter.

Die bestehende Sortimentsstruktur des Nahversorgungszentrums Bennigsen wird durch die
beiden Lebensmittelmarkte sowie durch den Rewe-Getrdnkemarkt dominiert, so dass
rd. 75 % der Verkaufsflache auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen und damit die
Bedeutung des Zentrums als Nahversorgungsstandort unterstreichen. Sortimente des
mittelfristigen Bedarfsbereichs machen rd. 8 % der Angebote aus; Sortimente des
langfristigen Bedarfsbereichs nur rd. 4 %.

Abbildung 27:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Nahversorgungszentrum
Bennigsen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015.

Die funktionelle Aufstellung des Nahversorgungszentrums Bennigsen kann als gut bewertet
werden. Die gute funktionelle Aufstellung des Zentrums wird durch die insgesamt 23 zentren-
erganzenden Dienstleistungsanbieter unterstrichen, die raumlich ausgewogen im zentralen
Versorgungsbereich verteilt sind. Des Weiteren konnten zum Zeitpunkt der Erhebung drei
Leersténde festgestellt werden, die hinsichtlich ihrer Dimensionierung allerdings kein
strukturelles Defizit des Nahversorgungszentrums begriinden.
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Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Bennigsen

Fir das Nahversorgungszentrum Bennigsen konnen unter Berlcksichtigung der
dargestellten Versorgungsfunktion insbesondere die in der folgenden Tabelle dargestellten
Ubergeordneten Erhaltungs- und Entwicklungsziele ausgesprochen werden:

Tabelle 12: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum
Bennigsen

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Bennigsen und

die umliegenden Siedlungsbereiche

= Starkung und Sicherung von marktgangigen Angeboten primar aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen
Quelle: eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum
Bennigsen

Neben den zuvor aufgefiihrten Empfehlungen wird fir den zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Bennigsen eine raumliche Entwicklungszielstellung formuliert, die
sich wie folgt darstellt:
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Abbildung 28:  Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Bennigsen als zentraler
Versorgungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015, Kartengrundlage: Stadt Springe.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Bennigsen
verlauft im Wesentlichen entlang der riickwéartigen Grundstiicksbereiche der Hauptstral3e
und endet im Osten bei der Einmiindung zur Liderser StraBe bzw. Gestorfer StraBe. Im
Bereich der StraBBe An der Zuckerfabrik wird die Geb&dude- und Grundstiicksflache des
Lebensmitteldiscounters  Penny in die raumliche Fassung des zentralen
Versorgungsbereiches einbezogen. Zudem umfasst das Nahversorgungszentrum die
Grundstlicksbereiche des Lebensmittelsupermarktes Rewe im Kreuzungsbereich Osterland/
Zur Schille. Der Supermarkt ist von erheblicher funktionaler Bedeutung fur die Versorgung
der Bevolkerung und die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums.

6.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen

Uberwiegend von Wohnnutzungen umgeben liegt das Nahversorgungszentrum Vélksen im
Norden der Stadt Springe. Die gute Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV)
wird Uber die SteinhauerstraBBe, welche unmittelbar an die B 217 angeschlossen ist,
gewahrleistet. An  den  offentlichen  Personennahverkehr (OPNV) ist das
Nahversorgungszentrum durch die Bushaltestelle Volksen Bennigser StraBe angebunden,
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welche von insgesamt drei Linien des Verkehrsverbundes GroBBraum-Verkehr Hannover (GVH)
angefahren wird. Zudem befindet sich nordlich des zentralen Versorgungsbereichs, in
fuBlaufiger Entfernung gelegen, der Bahnhof Vélksen/Eldagsen.

Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Nahversorgungszentrum Vélksen

Das Nahversorgungszentrum Vélksen bildet mit einer Verkaufsflache von nur rd. 610 m2 den
kleinsten  zentralen  Versorgungsbereich  in  Springe. Insgesamt sind im
Nahversorgungszentrum Vélksen funf Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Als wesentlicher
Frequenzbringer im zentralen Versorgungsbereich fungiert der Lebensmitteldiscounter NP.
Das Warenangebot besteht vorwiegend aus Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs,
wodurch dem Nahversorgungszentrum Vélksen im Wesentlichen eine
Grundversorgungsfunktion fir den gleichnamigen Stadtteil zukommt.

Abbildung 29:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Nahversorgungszentrum Vélksen

2%
1%

® Nahrungs- und Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger

18% Bedarfsbereich

mittelfristiger Bedarfsbereich

69%

= langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015.

Insgesamt  zwolf  zentrenergdnzende  Funktionen  ergédnzen das  vorhanden
Einzelhandelsangebot im Nahversorgungszentrum Volksen. Leerstdande wurden zum
Zeitpunkt der Erhebung im zentralen Versorgungsbereich nicht registriert.

Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Vélksen

Fir das Nahversorgungszentrum Volksen konnen unter Beriicksichtigung der dargestellten
Versorgungsfunktion insbesondere die in der folgenden Tabelle dargestellten
Ubergeordneten Erhaltungs- und Entwicklungsziele ausgesprochen werden:
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Tabelle 13: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Vélksen

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Vélksen

= Standortsicherung des vorhandenen NP-Markts und Priifung potenzieller Erweiterungs-
moglichkeiten (sowie Umsetzung sofern maoglich)

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung: Gastronomie, Dienstleistung, Wohnen
Quelle: eigene Darstellung.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung sind verschiedene Alternativstandorte fir einen
Lebensmittelanbieter in Vélksen Uberpriift worden. Eine Einschatzung zu den einzelnen
Standorten findet sich in Kapitel 14. Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass eine
Standortaufgabe bzw. -verlagerung des NP-Markts auBerhalb des Zentrums dazu fihren
wirde, dass die Mindestanforderungen an ein Nahversorgungszentrum (u.a. Vorhandensein
mindestens eines groBeren Nahversorgungsbetriebes; Versorgungsfunktion uUber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus; stadtebauliches Gewicht, haufig Ergdnzung des
Einzelhandelsangebotes durch zentrenerganzende Funktionen) zum GroBteil nicht mehr
erfillt werden und die wesentliche Grundlage zur Ausweisung als zentraler
Versorgungsbereich nicht mehr gegeben ist. Insofern ist zunéchst ein Verbleib des
Lebensmitteldiscounters am jetzigen Standort anzustreben. Sollte der Markt dort aber
absehbar keine Zukunft mehr sehen ist eine dezidierte Auseinandersetzung mit den
Alternativstandorten anzuraten. In diesem Zusammenhang ist angesichts der Entfernungen
zu anderen Lebensmittelmarkten aus fachgutachterlicher Sicht der Sicherung der
wohnortnahen  Grundversorgung der Vorzug vor dem Erhalt eines zentralen
Versorgungsbereichs zu geben.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum
Vélksen

Der raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2
angefihrten  Abgrenzungskriterien  zugrunde. Orientiert an den vorhandenen
Bestandsstrukturen umfasst die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Nahversorgungszentrum Volksen die Grundstiicksbereiche nordlich und stdlich der
SteinhauerstralBe. Im Westen bildet der Lebensmitteldiscounter NP die raumliche Grenze des
zentralen Versorgungsbereiches, im Osten endet die raumliche Fassung des
Nahversorgungszentrums im Bereich der Einmindung zur Stral3e Rése.
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe.
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7 Das Nahversorgungskonzept

In diesem Kapitel wird zunachst die Nahversorgungsstruktur der Stadt Springe analysiert, um
darauf aufbauend gesamtstadtische Entwicklungsziele darzustellen.

7.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Springe

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir die Versorgung der
Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Springe vertiefend analysiert’. Im Blickpunkt
steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten
flachendeckend gewéhrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und
Veranderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die
Konzentration auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte und bedingt in Folge strukturell unterversorgte
Siedlungsgebiete.

Gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur in Springe

Springe weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 12.920 m? im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel auf. Daraus ergibt sich fir die Stadt gesamtstadtisch betrachtet eine
Uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung im Bereich Nahversorgung. Mit rd. 0,44 m?2
Verkaufsflache je Einwohner im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegt Springe leicht
uber dem Niveau des Bundesdurchschnittes von rd. 0,39 m? je Einwohner. Die hohe lokale
Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht, dass sich die
Einwohner von Springe nahezu ausschlieBlich innerhalb des Stadtgebietes mit Lebensmitteln
versorgen. Die Zentralitdtskennziffer von rd. 105 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
deutet zudem auf Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hin.

4 In die nachfolgenden Analysen der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelméarkte mit einer

Verkaufsflache Gber 400 m2 eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein ausreichendes
Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel, handelsseitig bereitgestellt
werden kann. Um die Versorgungsqualitat und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmérkte mit einem Radius von 500 m — 700 m Luftlinie um
die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Eine Luftlinienentfernung von 500 - 700 m wird allgemein als
Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da diese Entfernung einer Wegeldnge von bis zu rd. 700 -
1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten entspricht. Sofern Siedlungsbereiche in einem
solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen werden. In
Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der rdumlichen
Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.
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Tabelle 14: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Springe

Verkaufsflachenausstattung 12.920 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,44 m2 VKF/ EW (im Bundesschnitt 0,39 m2)

= In zentralen Versorgungsbereichen: rd. 31 %
Verkaufsflichenanteil * In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 33 %
» In stadtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 36 %

= 8 x Lebensmitteldiscounter

= 3 x Supermarkt

= 1 x Verbrauchermarkt

= 3 x Getrankemarkt (> 100 m2 VKF)

= erganzt um 53 weitere Lebensmittel-Anbieter (inkl.
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Zentralitatskennziffer rd. 105 %

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015;
Kartengrundlage: Stadt Springe.

Betriebstypenmix

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Springe zwolf strukturpragende (iber 400 m2 VKF)
Lebensmittelmarkte angesiedelt. Davon sind acht Betriebe Lebensmitteldiscounter, drei
weitere Betriebe Lebensmittelsupermarkte, bei einem Betrieb handelt es sich um einen
Verbrauchermarkt. (vgl. Tabelle 14). Die Lebensmitteldiscounter erreichen somit ein hoheres
Marktgewicht gegeniiber den qualitativ besser ausgestatteten Super- und
Verbrauchermarkten, wodurch der Betriebstypenmix in Springe im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel aktuell als eher discountorientiert zu bewerten ist.
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Abbildung 31: Die Nahversorgungsstruktur in Springe im Uberblick

Lebensmitteldiscounter
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Verbrauchermarkt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Lebensmittelmérkte ab rd. 400 m%;
Kartengrundlage Stadt Springe.

Der Siedlungsschwerpunkt Springe verfliigt gegenwartig Uber eine groBtenteils
flachendeckende raumliche Nahversorgung. Dabei wird eine wohnortnahe Nahversorgung
aktuell ausschlieBlich durch die bestehenden Nahversorgungsangebote am Ergénzungs-
standort Osttangente und den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen gewahrleistet.
Diese Standorte auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum sichern
somit die wohnortnahe Grundversorgung.

Auch in den Siedlungsschwerpunkten Eldagsen, Bennigsen und Volksen stellen die
bestehenden Lebensmittelanbieter ein Uberwiegend flachendeckendes Nahversorgungs-
angebot bereit.

In den Stadtteilen Altenhagen |, Gestorf und Lidersen wird durch kleinteilige, spezialisierte
Angebotsformate (u.a. durch Hofldden, Backereien, Kioske) ein eingeschranktes
Nahversorgungsangebot vorgehalten. Die Ubrigen Siedlungsbereiche Mittelrode,
Alversrode, Holtensen, Boitzum und Alferde verfligen aktuell Uber keine fuBlaufige
Nahversorgung. Fir die Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarkts in den nicht
bzw. unterversorgten Stadtteilen ist allerdings keine ausreichende Mantelbevélkerung
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vorhanden. Es ist zu erwarten, dass diese von den Siedlungsschwerpunkten abgesetzten
Stadtteile durch die bestehenden Nahversorgungsangebote mitversorgt werden.

Zusammenfassend kann die Nahversorgungsstruktur der Stadt Springe wie folgt bewertet
werden:

» Springe kann im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel leichte
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland erzielen

* insgesamt besteht eine hohe lokale Einkaufsorientierung der Einwohner von Springe
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

» quantitativ gute Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel

» die Nahversorgungsstruktur ist mit acht Lebensmitteldiscountern, drei
Lebensmittelsuperméarkten  und  einem  Verbrauchermarkt als vorrangig
discountorientiert zu bewerten

* in den Siedlungsschwerpunkten Springe, Eldagsen, Bennigsen und Vélksen ist ein
Uberwiegend flachendeckendes Nahversorgungsangebot vorhanden; einen Beitrag
zur wohnortnahen Nahversorgung leisten in den Stadtteilen Springe und Eldagsen
dabei  auch  die  bestehenden  Nahversorgungsangeboten an  den
Erganzungsstandorten und den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen einen

* Innenstadtzentrum gibt es derzeit keinen groB3flachigen Lebensmittelanbieter: zur
Starkung des Innenstadtzentrums und zur Starkung und Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung der dort lebenden Menschen sind deshalb auch Erweiterungs- bzw.
Ansiedlungsmadglichkeiten in unmittelbarer Nahe des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum denkbar

* in den Ubrigen Stadtteilen sind keine Nahversorgungsangebote vorhanden bzw.
erfolgt die Versorgung Uber kleinteilige, spezialisierte Angebotsformen; hier ist die
Mantelbevélkerung zur Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelbetriebes
absehbar zu gering

* bedeutende Lebensmittelbetriebe sind hinsichtlich ihrer Verkaufsflachenausstattung
zum Teil nicht marktgangig aufgestellt

7.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Springe

Vor dem Hintergrund der im vorangegangenen Kapitel dargestellten Analyse der
Nahversorgungsstruktur in Springe werden nachfolgend Empfehlungen zur Sicherung und
Stérkung der fuBlaufigen Nahversorgung ausgesprochen. Um Umsatzumverteilungen in
stéddtebaulich relevanten GréBenordnungen, welche BetriebsschlieBungen, Stérungen der
Nahversorgungs- und Zentrenstruktur sowie daraus resultierende Trading-Down-Effekte
nach sich ziehen kénnen, zu vermeiden, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Springe nachfolgenden Zielstellungen entsprechen:
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Abbildung 32: R3aumliche Entwicklungszielstellung zur Nahversorgung

Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen
sichern und weiterentwickeln

Nahversorgungsangebot an den Ergdanzungsstandorten und den
stadtebaulich integrierten Lagen sichern und ggf. bedarfs-
gerecht weiterentwickeln

Qualitativ
hochwertiges und
wohnortnahes
Angebot

Quelle: Eigene Darstellung.

Wie die obige Abbildung darlegt, ist in Springe vorrangig das Nahversorgungsangebot in
den zentralen Versorgungsbereichen zu sichern und weiterzuentwickeln. Hinsichtlich der
Weiterentwicklung der Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen in Springe ist
auf die Empfehlungen fir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche hinzuweisen.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereichen leisten die Nahversorgungsangebote an den
ausgewiesenen Erganzungsstandorten und an den sonstigen stadtebaulich intergierten
Lagen einen Beitrag zur wohnortnahen Nahversorgung. Zur Vermeidung von
Versorgungsdefiziten im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung ist demnach nachge-
ordnet das Nahversorgungsangebot an den bestehenden und bereits etablierten
Ergdnzungsstandorten und den stddtebaulich integrierten Lagen zu sichern und ggf.
bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Struktur/
Siedlungsstruktur, der Flachenverfligbarkeit sowie der verkehrlichen ErschlieBung bestehen
insbesondere im Kernort Springe derzeit keine potenziellen Standortalternativen zur Weiter-
entwicklung/Verbesserung der Nahversorgung auBerhalb der Zentrenstruktur.”™ Fir
Vorhaben auB3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist ein Bewertungs- und Priifschema
entwickelt worden, welches im Folgenden naher erlautert wird. Zudem wird im Rahmen der
gesamtstadtischen Entwicklungsziele fir die Nahversorgung nur ein behutsamer Ausbau des
Angebots in Stadtteilen mit einer unzureichenden wohnortnahen Grundversorgung
empfohlen. Fir alle Ansiedlungsbereiche gilt generell, dass ein qualitativ hochwertiges
wohnortnahes Angebot entwickelt werden soll.

Vor dem Hintergrund der Zielstellungen der Nahversorgung in der Stadt Springe und der
Vorgaben der Regional- und Landesplanung sind Ansiedlungen und/oder Erweiterungen von
Lebensmittelmérkten in nicht integrierten Lagen nicht zu empfehlen.

'S Abwagung in Abstimmung mit der Stadt Springe.

76



+ Handel

Als Instrument zur Erreichung dieser Entwicklungsziele der Nahversorgung ist die
Bauleitplanung anzuwenden, die an gewiinschten Standorten die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben und an nicht gewollten Standorten den Ausschluss ermoglichen.

7.2.1 Bewertungs- und Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben
sowie mit Blick auf die bereits schon jetzt hohe Verkaufsflachenausstattung in diesem
Sortimentsbereich sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und
weiterentwickelt werden.

Nahversorgungsvorhaben sind daher darauf zu prifen, ob sie sich positiv auf die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung und auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche auswirken bzw. diese zumindest nicht beeintrachtigen.

Nachgeordnet soll das Nahversorgungsangebot in stadtebaulich integrierten Lagen
gesichert und weiterentwickelt werden. Fir diese Vorhaben auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche istim Rahmen kiinftiger Konformitatschecks zum Einzelhandelskonzept
das folgende Priifschema (Prufschritte 1 — 4) anzuwenden.

Abbildung 33: Priifschema fiir Nahversorgungsvorhaben
1. Prifschritt:

i.d.R. 35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich des Vorhabens

2. Priifschritt:

i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs mit
dem Nahbereich der néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:

i.d.R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

4. Prufschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Priifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

» Das Vorhaben muss ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment aufweisen (i.d.R.
liegt der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Gesamtverkaufsflache
in Lebensmittelmarkten bei rd. 10 %).
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» Der Standort des Vorhabens muss in stadtebaulich integrierter Lage
(Wohnsiedlungszusammenhang, Erreichbarkeit von angrenzenden Wohngebieten
aus) liegen.

* Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBlaufigen
Nahbereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i.d.R. gegeben,
wenn die Umsatzerwartung rd. 35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
fuBlaufigen Nahbereich nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf
erfahrungsgemaB auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen
verteilen wird.

Die empfohlene Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im ful3-
laufigen Nahbereich von 35 - 50 % ist dabei als Richtwert aufzufassen. Insbesondere
vor dem Hintergrund der seit Jahren anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u.a.
Standortverlagerungen,  Betriebserweiterungen  und  Veranderungen  der
Betriebstypen) sind im  Einzelfall die jeweils siedlungsstrukturellen,
soziobkonomischen und wettbewerblichen Gegebenheiten zu beachten, so dass eine
Kaufkraftabschépfung im Sinne einer Nahversorgungsfunktion des Vorhabens im
begriindeten Einzelfall auch Uber oder unter der aufgeflihrten Spannweite liegen
kann. Bei einem deutlichen Uberschreiten des Richtwertes ware allerdings dezidiert
zu prifen, ob der Nahversorgungsbetrieb zusatzlich Kaufkraft aus anderen Teilen der
Stadt Springe abschopft und dadurch mehr als nur unwesentliche Auswirkungen auf
die flachendeckende Nahversorgung oder zentrale Versorgungsbereiche erwarten
lasst.

0 Abgrenzung des fuBlaufigen Nahbereichs des Vorhabens:
Der fuBlaufige Nahbereich ist im Einzelfall unter Beriicksichtigung der
siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topographischen

Gegebenheiten/ Besonderheiten abzugrenzen. Als erster Anhaltswert fur die
Abgrenzung des Nahbereichs kann eine Luftlinienentfernung von rd. 500 bis
700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz herangezogen werden.

2. Priifschritt: Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen
Versorgungsbereichen

» Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich des
Vorhabens (hier zundchst 600 m-Radius) méglichst wenig mit den Nahbereichen (hier
zunachst 600 m-Radius) der umgebenden zentralen Versorgungsbereichen
Uberschneiden. Von einer unbedenklichen Situation isti. d. R. dann auszugehen, wenn
das Einwohnerpotenzial im Bereich der Nahbereichsliberschneidung weniger als 10 %
des insgesamt zur Verfigung stehenden Einwohnerpotenzials fir den zu
betrachtenden ZVB entspricht.

0 Zur Vereinfachung dieses Prifschritts wird der Nahbereich in diesem
Prifschritt zunachst auf den 600 m-Radius um das Vorhaben und die zentralen
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Versorgungsbereiche festgelegt. Im Einzelfall gilt es jedoch auch hier die
jeweiligen fuBlaufigen Nahbereiche unter Beriicksichtigung der wettbewerb-
lichen, siedlungsraumlichen und topographischen  Gegebenheiten
abzugrenzen (siehe 1. Prifschritt). Gegebenenfalls ist eine gutachterliche
Unterstutzung bei der Bewertung angeraten.

3. Priifschritt: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben sollen einen Beitrag zur Verbesserung
der flachendeckenden fuBllaufigen Nahversorgung leisten. Wenn ein Markt mit
seinem fuBlaufigen Nahbereich (zur Abgrenzung dieses Bereichs siehe Erlauterungen
unter Prifschritt 1) mehr als 50 % der Einwohner des Nahbereichs eines vorhandenen
Markts abdeckt, wird meist nur eine geringe Verbesserung der fuBlaufigen
Versorgung erzielt, da die Absatzgebiete sich zu stark Uberschneiden. Derartige
Doppelstandorte sind zwar grundsatzlich moglich, aber nicht immer wiinschenswert,
da sie sich gegebenenfalls im Bestand gefahrden und damit eine flachendeckende
Nahversorgung bedrohen kénnen. Zudem sollen solche ,Kopplungsstandorte’ als
Alleinstellungsmerkmal primar den zentralen Versorgungs-bereichen vorbehalten
sein.

* Im Einzelfall sind mégliche Qualitatsoptimierungen u. a. durch die Verbesserung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Erganzung des
Betriebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten. Fihrt ein Vorhaben nicht zu
einer rédumlichen Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung sondern
beispielsweise zu einer Ergdnzung des Betriebstypenmixes ist ebenfalls von einer
Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung auszugehen.

4. Priifschritt: Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die Nahversorgung

Fihren die ersten drei Bewertungsschritte des oben stehenden Prifschemas zu einer
positiven Ersteinschatzung des Nahversorgungsvorhabens in stadtebaulich integrierter
Lage, ist eine weitere absatzwirtschaftliche Prifung gemal Prifschritt 4 im Rahmen der
Konformitatspriifung zum fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept nicht zwingend
erforderlich (bei Vorhaben >800 m?2 Verkaufsflache aber dennoch ratsam und im
formellen Planverfahren ohnehin erforderlich).

Wird im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu einem
Uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstandig, erfillt werden, ist eine Untersuchung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
bestehende Nahversorgungsstruktur bereits im Rahmen der Konformitatsprifung zum
Einzelhandelskonzept erforderlich (gemaB Prifschritt 4).

» Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
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Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitaten zu
verwenden.

* Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher — Auswirkungen
(Umsatzumverteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stadtebaulich begriindete
Analyse und eine stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele fur die
(untersuchungsrelevanten) zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die
Nahversorgungsstrukturen ~ zu  erbringen. Dabei sind auch  mdgliche
Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung. Die
vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einordnung der
Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen kritisch
gewdurdigt werden.

Sollte durch die Ersteinschatzung eines Vorhabens im Rahmen der ersten drei
Bewertungsschritte festgestellt werden, dass die ersten drei Prifschritte ganz
Uberwiegend zu einer negativen Einschatzung eines Vorhabens fiihren und somit eine
Konformitdt zum Einzelhandelskonzept nicht vorliegt, wird empfohlen, von dem
Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzepts abzusehen.

Sofern sich Uber das vorgenannte stadtebaulich begriindete Prifschema Vorhaben als
positiv im Sinne der Optimierung der wohnortnahen Versorgungstrukturen darstellen,
liegen aus fachlicher Sicht wesentliche Argumente fir eine landesplanerische
Vertraglichkeit vor.

7.2.2 Weiterentwicklung der Nahversorgungsangebote in den abgesetzten
Siedlungsbereichen ohne eine fuBlaufige Nahversorgung

Wie in der Analyse dargestellt, sind in den von den Siedlungsschwerpunkten Springe,
Eldagsen, Bennigsen und Volksen abgesetzt liegenden Siedlungsbereichen keine gréBeren
Versorgungsbetriebe vorhanden. Da die Mantelbevélkerung fiir die Ansiedlung eines
marktgangigen Lebensmittelmarkts absehbar zu gering ist, sollte der Fokus in diesen
Stadtteilen in Zukunft auf Kleinflachenkonzepte sowie auf alternative Vertriebskonzepte und
Versorgungsangebote gelegt werden. Dazu gehoren:

= Liefer-/Bestellservice,
=  Hofladen,
* Mobiler Handel (Verkaufswagen) und

= Geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten zur
gleichen Zeit am gleichen Ort; Ansatz einer ,, Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren ibernehmen die Siedlungsschwerpunkte in Springe fir diese Stadtteile eine
wichtige Mitversorgungsfunktion.
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8 Konzept fiir erganzende Standortbereiche in Springe

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht mit den Ergénzungsstandorten eine
gesonderte Standortkategorie in Springe. Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige
wenige, daflr leistungsfahige erganzende Standortbereiche ist aus stadtebaulicher Sicht
sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir
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 Springe werden mit den Ergénzungsstandorten Osttangente und Am Pfingstanger zwei
Standortbereiche empfohlen, die unter Berlicksichtigung der Ansiedlungsleitsatze (s. dazu
Kapitel 10) und der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale dauerhaft spezifische
Versorgungsfunktionen — wie nachstehend naher beschrieben - Gbernehmen sollen.

8.1 Ergéanzungsstandort Osttangente
Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Der Erganzungsstandort Osttangente ist am Ostlichen Rand des Hauptsiedlungsbereiches
der Stadt Springe verortet. Die Entfernung zum westlich gelegenen zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum betragt rd. 1,0 Kilometer. Durch den unmittelbaren
Anschluss an die B 217 ist der Standortbereich fir den MIV sehr gut erreichbar. Durch die
Bushaltestelle Osttangente besteht zudem eine direkte Anbindung an den o&ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV).

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz konzentriert sich auf mehrere, unzusammenhéangende
Gebaudekomplexe westlich der Osttangente zwischen Volksener StraBe und Kleine Hohe.
Insgesamt sind am Ergédnzungsstandort 13 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, welche tber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 16.610 m?2 verfiigen (rd. 36 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache). Gepragt wird der Standortbereich durch den Baumarkt hagebaumarkt, den
Verbrauchermarkt E-Center, den Elektronikfachmarkt expert, den Bekleidungsfachmarkt
Charles Vogele', den Lebensmitteldiscounter Aldi, den Drogeriefachmarkt dm, den
Zoofachmarkt Fressnapf und den Schuhfachmarkt Reno. Mit Ausnahme des Baumarktes
zeichnen sich die Angebotsstrukturen der genannten Markte Uberwiegend durch
zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Warengruppen aus. Daraus
resultieren intensive Wettbewerbsverflechtungen insbesondere mit dem Innenstadtzentrum,
die sich aus der raumlichen Nahe sowie der Angebots- bzw. Sortimentsauspragung der
Standortbereiche ergeben. Aus Kundensicht ergibt sich durch die quantitative und
qualitative Ausstattung, gekoppelt mit der sehr guten verkehrlichen Anbindung fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) eine erhebliche Standortattraktivitat.

6 Betreiberwechsel (Kik) im Nachgang der Bestandserhebung.
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Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Der Standortbereich  Osttangente wird als teilintegrierter (aufgrund seiner
Siedlungsrandlage) Erganzungsstandort, der durch Fachmarkt-Konzepte mit vornehmlich
zentrenrelevantem und zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment gepragt ist
und eine gewisse Nahversorgungsfunktion insbesondere fir den stlichen Siedlungsbereich
im Stadtteil Springe auslibt, bewertet und entsprechend konzeptionell gewirdigt. Eine
Entwicklung dieses Standortbereichs hin zu einem ,klassischen” Sonder-standort ist nicht
realistisch und auch nicht stadtentwicklungspolitische Zielstellung. Allerdings sollen die
Ubergeordneten Ziele dieses Einzelhandelskonzepts (s. Kapitel 5.2) durch die Entwicklung
des Erganzungsstandorts nicht konterkariert werden.

Vor diesem Hintergrund wird den Bestandsbetrieben am Erganzungsstandort Osttangente
ein zur Standortsicherung erforderliches und gleichermaBen stadtebaulich und
landesplanerisch vertragliches Mal3 an Entwicklungsmdglichkeiten eingerdumt. Dabei ist
zwischen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten und zentrenrelevanten
Sortimenten gemaB Springer Sortimentsliste zu differenzieren.

* Im Sinne einer dynamischen Bestandssicherung sind fir Bestandsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment standortsichernde MaBBnahmen zur
Anpassung an aktuelle Markterfordernisse zuldssig. Voraussetzung ist, dass diese
landesplanerisch vertraglich sind, der Gewahrleistung der Nahversorgung dienen und
negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungssituation/Nahversorgungs-
strukturen  ausbleiben. Diese Voraussetzungen sind, unabhdngig vom
Einzelhandelskonzept, im Falle einer Erweiterung im Rahmen eines
Vertraglichkeitsgutachtens dezidiert zu prifen;

» Fir Bestandsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind bestandssichernde
MaBnahmen im Einklang mit der Landesplanung nur innerhalb der bestehenden und
genehmigten Verkaufsflachendimensionierungen vorzunehmen;

= Nachvermietungen bei den Betrieben mit zentrenrelevantem und zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen — sofern im Einklang mit der
Landesplanung sowie im Rahmen der Bauleitplanung — moglich sein;

Im Zusammenhang der aufgefiihrten Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung ist
darauf hinzuweisen, dass die Stadt Springe im Rahmen der Neuaufstellung des
Bebauungsplans fur den Standortbereich Osttangente eine sowohl landesplanerisch als auch
stéddtebaulich vertragliche Verkaufsflachen- und Sortimentsfestsetzung anstrebt. Konkrete
Regelungen zur GroBe der am Standortbereich Osttangente zuldssigen Verkaufsflachen
werden somit erst im Rahmen des aktuellen Bebauungsplanverfahrens getroffen und sind im
Rahmen kiinftiger Planvorhaben entsprechend zu berlicksichtigen.
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Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Die Entwicklung des Erganzungsstandortes und die empfohlene sortimentsspezifische
Ausrichtung sollen méglichst bauleitplanerisch konkretisiert werden. Die nachfolgende
Abbildung verdeutlicht eine raumliche Fassung, welche auf Grundlage einer Festlegung im
Rahmen von Bauleitplanen herangezogen werden kann. Dabei ist der Erganzungsstandort
Osttangente durch die Gebaude- bzw. Grundstlickskomplexe westlich der Osttangente
raumlich eindeutig zu definieren.

Abbildung 34: Ergdnzungsstandort Osttangente
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe.

8.2 Ergénzungsstandort Am Pfingstanger
Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Der Ergédnzungsstandort Am Pfingstanger liegt im Ostlichen Randbereich des
Siedlungsschwerpunktes Eldagsen in stadtebaulich teilintegrierter Lage. Das Stadtteil-
zentrum Eldagsen liegt rd. 700 Meter westlich vom Erganzungsstandort entfernt, die
Entfernung zum nordwestlich gelegenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
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betragt rd. 10 Kilometer. Der Standortbereich ist flir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) durch die Lange StraB3e (L 461) und die Gestorfer Stral3e (L 422) sehr gut angebunden.
Durch die Bushaltestelle Eldagsen Am Pfingstanger besteht zudem eine Anbindung an den
dffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Der Standortbereich wird durch den Lebensmittelsupermarkt Rewe gepragt, dessen
Angebotsstuktur vorwiegend aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
besteht. Darliber hinaus befinden sich gegenwartig vier Leerstande mit jeweils mittlerer
(201 m2 bis 400 m? bzw. hoher Grundflachenausstattung' (401 m2 bis 800 m?) am
Erganzungsstandort Am Pfingstanger. Der vorhandene Einzelhandelsbesatz sowie der Besatz
an leerstehenden Ladenlokalen konzentrieren sich dabei auf die angrenzenden
Grundstiickbereiche nordlich der StraBe Am Pfingstanger.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Der Standortbereich Am Pfingstanger wird als teilintegrierter (aufgrund seiner
Siedlungsrandlage) Standort, der gegenwartig durch einen Lebensmittelsupermarkt mit
vornehmlich zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment gepragt ist und eine
gewisse Nahversorgungsfunktion ausibt, bewertet und entsprechend konzeptionell
gewdurdigt.

Aus fachgutachterlicher Sicht bestehen angesichts der geringen Mantelbevolkerung in
Eldagsen keine absatzwirtschaftlichen Potenziale fir eine Revitalisierung des Standorts im
Bereich der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (s. Kapitel 13).

Vor diesem Hintergrund werden fir die Weiterentwicklung des Ergédnzungsstandortes
Eldagsen folgende Empfehlungen ausgesprochen:

» Dem Bestandsbetrieb Rewe wird ein zur Standortsicherung erforderliches und
gleichermaBBen stddtebaulich und landesplanerisch vertragliches MalB an
Entwicklungsmoglichkeiten  eingeraumt.  Im  Sinne  einer  dynamischen
Bestandssicherung sind fir den Bestandsbetrieb Rewe demnach standortsichernde
MaBnahmen zur Anpassung an aktuelle Markterfordernisse zulassig. Voraussetzung
ist, dass diese landesplanerisch vertraglich sind, der Gewahrleistung der
Nahversorgung dienen und negative Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungssituation/
Nahversorgungsstrukturen ausbleiben. Diese Voraussetzungen sind, unabhéangig vom
Einzelhandelskonzept, im Falle einer Erweiterung im Rahmen eines Einzelhandels-
vertraglichkeitsgutachtens zu prifen;

» Keine Nachnutzung der bestehenden Leerstdande durch kleinflachigen oder
groBflachigen zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel;

7" Die im Zusammenhang mit der Bestandserhebung ermittelten Grundflachen leerstehender Ladenlokale sind

als Schatzwert zu verstehen.
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= Positivstandort  fur nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sowie fir Wohnen, Gewerbe, und
Dienstleistungen;

» Diesbeziglich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass aus den ermittelten
Anhaltswerten fur Verkaufsflachenpotenziale (s. Kapitel 13) aktuell keine
Flachenpotenziale fir den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ergehen;

= daher eine funktionale Weiterentwicklung durch Wohnnutzungen, Gewerbe
und Biros/Dienstleistungen zu empfehlen ist.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept zielt fir Eldagsen demnach darauf ab, den Rewe-
Markt am Ergdnzungsstandort Am Pfingstanger langfristig im Bestand zu sichern sowie auch
den Ubrigen Flachen dort eine Entwicklungsperspektive zu geben und gleichzeitig die Einzel-
handelsstrukturen im Stadtteilzentrum Eldagsen zu erhalten und zu starken.

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Der Erganzungsstandort Am  Pfingstanger ist durch die Gebaude- bzw.
Grundstiickskomplexe zwischen der StraBe Am Pfingstanger und Hartekelweg eindeutig zu
definieren (s. nachstehende Abbildung).
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Abbildung 35: Ergédnzungsstandort Am Pfingstanger
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe.
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9 Sortimentsliste fiir die Stadt Springe

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die ortliche Definition der in Springe als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann
im Zusammenspiel mit den Entwicklungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein geplantes
Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts
entspricht. Dies wiederum ist eine wesentliche Basis fir die Bauleitplanung oder
Baugenehmigungsverfahren.

9.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der
Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher
abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel”
bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht
hinreichend préazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten ist nicht ausreichend. Vielmehr
hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen, welche
aktuellen ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten in der
Sortimentsliste sprechen.®

9.2 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
auBerdem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat
und Transportfahigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen
Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
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 Male in einem zentralen
Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung
kinftig dort verstdrkt angesiedelt werden sollen.” Bei der Bewertung der kiinftigen
Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch
erreichbar ist.

8 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche 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 8S 1848/04.

% Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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Zudem ist zu beachten, dass Sortimente nicht nur fir sich allein genommen bewertet werden
sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz
teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begriindet. Die nachstehende
Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

Tabelle 15: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

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

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

die vom Kunden Uiberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

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

Zentren- und Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

der Versorgung der Bevélkerung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs dienen

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler

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

Nicht zentren- und nicht zentren- und 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.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie auf Basis
der dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfehlende
Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Springe
als sog. ,Springer Liste”.
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Tabelle 16: Sortimentsliste fir die Stadt Springe (,,Springer Liste")

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

Sportbekleidung)

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

Briefmarken und Miinzen 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern,

kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln (hieraus NUR: Einzelhandel mit Briefmarken

und Miinzen)
Blcher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
(ohne Campingmobel) NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (hieraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrokleingeraten einschlielBlich Nah- und
Strickmaschinen)
Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (hieraus
NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehdr
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade-

und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststof?, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht
elektrische Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit Haushalts-
artikeln und Einrichtungsgegenstanden anderweitig nicht

genannt
Heimtextilien (Gardinen, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FulBbeligen und
Dekostoffe, Sicht-/Sonnen- Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
schutz aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Dekorations-

und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen u. &.)

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

89



Fortsetzung Tabelle 16

Kinderwagen

Kurzwaren/Schneiderei-
bedarf/Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung
und Wasche

Medizinische und
orthopadische Geréate

Musikinstrumente und
Musikalien

Neue Medien/
Unterhaltungselektronik
(inkl. Tontréger)

Papier/Biroartikel/Schreib-
waren sowie Kunstler- und
Bastlerbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl.
Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel)??

Zentrenrelevante Sortimente

aus 47.59.9

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.41

47.42
47.43
47.63
47.78.2

47.62.2

47.72

47.65

aus 47.64.2

47.77

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Kinderwagen

Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nédhnadeln, handelsfertig
aufgemachte Nah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe,
ReilBverschliisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren
Geréten und Software

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Biiroartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
NUR: Einzelhandel mit Sportartikeln)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern,
kunstgewerblichen Erzeugnissen und Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

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

2 Das Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel) umfasst zudem die Sortimente Bilder/Poster/
Bilderrahmen/Kunstgegenstande
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Fortsetzung Tabelle 16

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1

Nahrungs- und Genussmittel 47.2
(inkl. Reformwaren)

Parfiimerieartikel, 47.75
Drogeriewaren und
Kosmetika (inkl. Wasch- und

Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel 47.73
(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1

Einzelhandel mit Blumen

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken
und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

2 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Fortsetzung Tabelle 16

Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Auffihrung der nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Springe als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd,
jedoch nicht abschlieBend.

Antiquitaten aus 47.79.1  Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen
Baumarktsortiment im aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
engeren Sinne He/mwer/(erbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Tapeten und Ful3bodenbelégen
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore
aus 47.78.9 Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz
ElektrogroBgeréate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (hieraus NUR:

Einzelhandel mit Elektrogrof3gerédten wie Wasch-, Bligel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und

-truhen)

Gartenartikel (ohne aus 47.59.9  Einzelhandel mit Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten
Gartenmobel) aus 47.52.1 Einzelhandel mit Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir
den Garten

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Zubehor) aus 45.40 Einzelhandel mit Teilen und Zubehdr Fiir Kraftrader

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Lampen und Leuchten

Mobel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln

Campingmébel)

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Pflanzen, Sémereien und Diingemitteln

SportgroBartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
NUR: Einzelhandel mit SportgroBartikel)

Sonstiger Einzelhandel, aus 47.78.9  Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt

anderweitig nicht genannt

Teppiche (ohne aus 47.53 Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Léufern
Teppichboden)

24 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Waffen/Jagdbedarf/Angeln  aus 47.78.9  Einzelhandel mit Waffen und Munition
aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (hieraus NUR:
Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
lebende Tiere

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen
Festsetzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu ibernehmen sowie
in der Begriindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.? Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen genaue Sortimentsbezeichnungen
gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des
Bauleitplans zu gewahrleisten.

25 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
26 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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10 Entwicklungsleitsatze

Die Entwicklungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
Einzelhandelsentwicklung in Springe und sind Grundlage fir die stadtebaulich
winschenswerte Steuerung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung.

Die nachfolgend dargestellten Entwicklungsleitsétze sind wesentliche Basis fur transparente,
nachvollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen. Sie
dienen dazu, die Standortstruktur des Einzelhandels insbesondere zugunsten einer
gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die fur alle Beteiligten transparenten Aussagen tragen diese Entwicklungsleitsatze im
Zusammenspiel mit der Springer Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren
Ausgestaltung von Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitpléanen bei und garantieren somit
Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fur ansiedlungsinteressierte Investoren und Betreiber. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung und fir Rechts- und Investitionssicherheit der in diesem
Einzelhandelskonzept enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist der politische
Beschluss dieser Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendungim Sinne
der Sicherung und strategischen Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Springe,
insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum.

Die in den Entwicklungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren
Einzelhandelsbetriebe nach

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

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

Die Entwicklungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird
gewabhrleistet.

Folgende Entwicklungsleitsétze werden fir Springe empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll primar im
Innenstadtzentrum angesiedelt werden” und ist begrenzt im Rahmen der
Versorgungsfunktion nachgeordnet  auch in den  weiteren zentralen

Versorgungsbereichen (insbesondere im Stadtteilzentrum Eldagsen) méglich.

27 Sofern landesplanerische und stadtebauliche Grinde (Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in
Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.
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Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zulassig sein. Damit kann das
Innenstadtzentrum  Springe  auch vor dem  Hintergrund der erschwerten
Rahmenbedingungen insbesondere im Bereich aperiodischer Sortimente (u.a. zunehmender
regionaler Wettbewerb, steigender Online-Handel) in seiner heutigen Attraktivitat gesichert
und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch wichtiger
Einzelhandelsangebote sowie ein Ungleichgewicht der weiteren Standorte gegeniiber dem
Innenstadtzentrum verhindert.

Die  aufgezeigten  absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale  dienen  im
Innenstadtzentrum nur als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann.

GemalB Entwicklungsleitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment —
begrenzt im Rahmen ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion — nachgeordnet auch in den
weiteren zentralen Versorgungsbereichen zuladssig sein. Diese Begrenzung begriindet sich
aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in den
hierarchisch nachgeordneten Stadtteil- und Nahversorgungszentren, wahrend gleichzeitig
jedoch ein angemessener Entwicklungsrahmen fir diese Zentren erhalten bleibt.

Leitsatz ll: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll
primér in den zentralen Versorgungsbereichen sowie zur Sicherung bzw. Optimierung
der Nahversorgung nachgeordnet auch an den ausgewiesenen Ergdnzungsstandorten
und den stadtebaulich integrierten Standorten angesiedelt bzw. weiterentwickelt
werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen
haben sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale im
Bereich der  zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente  sollen
Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
primar in den zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt werden, sofern negative
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann zur
Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung nachgeordnet auch an den ausgewiesenen
Erganzungsstandorten und den stadtebaulich integrierten Standorten, die Uberwiegend der
Versorgung der umliegenden Wohnbereiche dienen, angesiedelt und weiterentwickelt
werden, wenn die stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Springe zur Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung dem nicht
entgegen stehen und negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (unter Beachtung der dezidierten
Zielstellungen in Kap. 7.2).
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Grundsatzlich sollen Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
anhand des differenzierten Bewertungs- und Prifschemas, wie in Kapitel 7 dargestellt,
hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielstellungen dieses Einzelhandelskonzepts gepriift
werden.

Leitsatz Ill: Sondergebietspflichtiger, groBflachiger Einzelhandel?® mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
soll aus stadtebaulich-funktionalen Griinden auf die ausgewiesenen Ergéanzungsstandorte
fokussiert werden.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist im gesamten Stadtgebiet grundsatzlich
moglich, wenn stadtebauliche Griinde dafiir sprechen und die regionale/landesplanerische
Vertraglichkeit gewahrleistet ist. Ziel soll jedoch sein, Angebote aus Kundensicht attraktiv
raumlich zu bundeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im
Interesse der Standortsicherung fir produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe
entgegenzuwirken. Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen sich daher primar auf die
empfohlenen Erganzungsstandorte konzentrieren.

Die parallele Uberpriifung méglicher Ansiedlungsoptionen im Innenstadtzentrum oder (bei
kleinflachigen Betrieben) auch in den hierarchisch nachgeordneten Zentren dient der in den
Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen formulierten Zentrenstarkung. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe zur Angebotsbereicherung fir Zentren auch dann wichtig, wenn sie
nicht zentrenrelevante Hauptsortimente aufweisen.

Fir die Ausweisung neuer Sonderstandorte fur den groB3flachigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist
derzeit kein Bedarf erkennbar.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort fir einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zugelassen, sollten die
zentrenrelevanten Randsortimente des Einzelhandelsbetriebs begrenzt werden, um einer
potenziellen Gefahrdung der Struktur und Entwicklungsperspektiven der zentralen
Versorgungsbereiche, insbesondere des Innenstadtzentrums, entgegenzuwirken.

28 |m Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
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Leitsatz IV: Zentrenrelevante Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben sollen in einem
Umfang bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche eines Vorhabens, insgesamt aber max.
800 m? Verkaufsfliche, bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten
Randsortimente, zuldssig sein. Dabei soll ein unmittelbarer inhaltlicher Bezug der
Randsortimente zum Hauptsortiment gegeben sein. Im Einzelfall ist der Nachweis zu
erbringen, dass die Teilverkaufsflichengré6Ben einzelner oder mehrerer
zentrenrelevanter Randsortimente zu keinen stidtebaulich negativen Auswirkungen fiir
die zentralen Versorgungsbereiche fiihren.

Um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine
marktibliche Mindestattraktivitdt im Wettbewerbsumfeld zu ermdoglichen, sollen
zentrenrelevante Randsortimente auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in
begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll in Springe bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m?
Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Randsortimente liegen. Da dieser Schwellenwert die
unterschiedliche Sensitivitdt der zentrenrelevanten Sortimente nicht ausreichend
beriicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sortimentsspezifischen
Angebotsstruktur im zentralen Versorgungsbereich ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe im konkreten
Einzelfall unter Berlcksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen nach einer Priifung im Einzelfall?’ ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen
vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu
Mobeln, Zooartikel als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B.
Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es
wird eine Angebotsdiversitat jenseits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment bei Vorhaben /m /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Leitsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als
Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen
werden, sofern die Ubrigen Empfehlungen dieses Einzelhandelskonzeptes eingehalten
werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentrenrelevanter Sortimente zur Starkung des

2 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit 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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Innenstadtzentrums, Standortblindelung, Vermeidung einer Angebotsdiversitat auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches).

Leitsatz V: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben ké6nnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Verkaufsflache

» dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

* dem Hauptbetrieb flachenmaBig und umsatzmaBig deutlich untergeordnet ist sowie
eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

» eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 10 % der Gesamtnutzflache, jedoch
hochstens 800 m?, nicht lberscheitet (unter Vorbehalt der landesplanerischen, raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit).

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

In der Zusammenschau der aus den Springer Entwicklungszielen abgeleiteten
Differenzierung innerhalb der Leitsétze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar
bezogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiment und GroéBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritditen versehene Empfehlung. Durch diese
standardisierten  Leitsdtze = werden  vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine
Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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11 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Entwicklungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in der Stadt
Springe werden nachfolgend Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl fur neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im Einzelfall fir
die Anpassung bestehender alterer Bebauungspléne herangezogen werden kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden
Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwiinschte” Standorte®® bzw. Sortimente
frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

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

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlnschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemal den im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept
angesprochenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewertungen.

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemaB dem Zentren- und Standortkonzept fir die
entsprechenden  Sortimente (insbesondere zentren- sowie zentren- und
nahversorgungs-relevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir
diese Gebiete unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen.

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfiir sofort in Frage kommen.

» Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von
Einzelhandel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Entwicklungsleitsatzen.

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen
Versorgungsbereich zu schadigen drohen und die gewinschte zusatzliche
Ansiedlungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar auf Basis der
Abwehrrechte des BauGB und der Springer Liste zentrenrelevanter Sortimente.

30 Erwiinscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im
Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern konnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen
Musterfestsetzungen 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 bestdtigenden Beschluss des
zustéandigen politischen 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
Versorgungsbereich (einschlieBlich der strukturprégenden Angebotsmerkmale wie
etwa Warenangebot, prédgenden Sortimenten und BetriebsgréBen, Starken und
Schwachen einschlieBlich Leerstand usw.);

» der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche bzw. der Erganzungsstandort sinnvoll erscheint und in
welcher Weise dies geschehen soll*' (hierzu hélt dieses Einzelhandelskonzept
vielfaltige 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.
Entwicklungszielen;

= den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes
Einzelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengréBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Entwicklungsleitsatze, 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 Zielen
und Leitsatzen 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.

3 So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stédte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pléane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

32 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar.
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Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall gedacht,
die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den Einzelhandel
bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspolitische
Abwéagungserfordernisse sowie zu berlcksichtigende weitere Aspekte der zu iberplanenden
Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben sollten diese
Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléane ist der
Nutzungsausschluss 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 konnen. Auf die allgemeinen
Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungsplanen sei verwiesen.*® Die Definition
einer aus der sozialen und 6konomischen Realitét abgeleiteten Nutzungsart in Springe mit
der Festlegung von konkreten VerkaufsflachengréBen, im Sinne eines sog. Springer Ladens,
wurde nicht vorgenommen.

Die Springer Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den
Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.**

Sofern Bebauungspléne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Gberplanen,
sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale
Versorgungsbereich namentlich und ergéanzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die
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 zulassig ein Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp
(z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmittel-

33 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007:

Rn. 509 ff., die Gewahrleistung 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.

3 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 gewéhrleisten.

% Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp

Einzelhandel tiber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231
und 249 ff). In allen anderen Baugebieten mussen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition
entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen héchstrichterlich 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).
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discounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von xy m? und dem
Hauptsortiment xy (einfligen Benennung gemal Springer Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Entwicklungsleitsatz IlI:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemaB Springer Sortimentsliste) (entweder) auf insgesamt xy % der
Gesamtverkaufsflache (oder) maximal xy m2?2 begrenzt, wobei einzelne
Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfligen: Benennung gemaB Springer
Sortimentsliste): 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
Verkaufsflachen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fur jeden einzelnen
Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag
festgesetzt werden bzw. im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.S.d.
§ 12 BauGB?* entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

b) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlieBende
Bebauungsplanfestsetzungen®

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem
Gebiet 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 Springer Sortimentsliste nicht zuldssig. Nicht zulassig sind auch
Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Springer Liste angefihrten
zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente neben-
einander als (Haupt-) Sortimente anbieten®(*in der Begrindung ist auf die
beabsichtigte Starkung der Zentren sowie deren Erhaltung und Weiterentwicklung i. S.
d. des Einzelhandelskonzeptes einzugehen*) nicht zulassig.”

3 Fur Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen

aufgrund des sog. ,Windhundrennens” nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ
4 CN 3.07).

37 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre
Bedeutung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche
allerdings eher marginal. Daher durfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Moglichkeit im Rahmen der
Begrindung des Bebauungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

38 |n Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhauser .
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12 Einordnung aktuell in Rede stehende Entwicklungsvorhaben

Im Rahmen der nachfolgenden Einordnung werden aktuell in Rede stehende
Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer konzeptionellen Einordnung in das vorliegende
Einzelhandelskonzept geprift und bewertet. Dabei werden folgende Planvorhaben
untersucht:

» Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi am Standort
Osttangente von rd. 800 m2 auf 1.267 m?

= Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl am Standort Am
Kalkwerk von rd. 800 m2 auf rd. 1.190 m2 (Variante 1) bzw. rd. 1.070 m2 (Variante 2)

Zur Prifung der Kongruenz zu den Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts ist zunéchst eine
Einordnung der anzunehmenden Hauptsortimente der in Rede stehenden Planvorhaben
innerhalb der Sortimentsliste bezliglich ihrer Zentrenrelevanz erforderlich (vgl. folgende
Tabelle). Erst mit Vorliegen einer solchen Einordnung kann im Zusammenspiel mit den
Entwicklungsleitsatzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

Tabelle 17: Einordnung der Hauptsortimente der Planvorhaben entsprechend der
Springer Sortimentsliste
Einordnung

entsprechend Springer
Liste

anzunehmendes Nummer nach
Vorhaben

Hauptsortiment WZ 2008

Nahrungs- und
Genussmittel 47 .2
(inkl. Getranke)

zentren- und
nahversorgungsrelevant

Verkaufsflachenerweiterung
Lebensmitteldiscounter Aldi

Nahrungs- und
Genussmittel 47.2
(inkl. Getranke)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015.

zentren- und
nahversorgungsrelevant

Verkaufsflachenerweiterung
Lebensmitteldiscounter Lidl

Nachstehend erfolgt eine fachgutachterliche Einordnung und Kurzbewertung der einzelnen
Planvorhaben hinsichtlich der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes.

Die Einordnung stellt dabei keine abschlieBende Vorhabenbewertung im Sinne einer
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung dar.

Mit Bezug auf die in Rede stehenden Entwicklungsvorhaben formuliert das
Einzelhandelskonzept nachfolgende relevante Empfehlungen und tbergeordnete Ziele der
Einzelhandelsentwicklung, die als entwicklungspolitisches Leitbild der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung zu beriicksichtigen sind:
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Abbildung 36: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Springe

1. Ziel: 3. Ziel:
Stadtebaulich-

2. Ziel:
Sicherung und Starkung der
Nahversorgung

Ergénzung durch nicht
zentrenrelevanten
Einzelhandel*

funktionale Starkung
der Zentren

Quelle:  Eigene Darstellung; *Kurzform fur nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevant.

In Bezug auf die gesamtstadtischen Ziele der Nahversorgung formuliert das vorliegende
Einzelhandelskonzept folgende zu berlcksichtigende Entwicklungszielstellungen zur
Nahversorgung:

Abbildung 37: Raumliche Entwicklungszielstellung zur Nahversorgung

Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen
sichern und weiterentwickeln

Nahversorgungsangebot an den Ergéanzungsstandorten und den
stadtebaulich integrierten Lagen sichern und ggf. bedarfs-
gerecht weiterentwickeln

Qualitativ
hochwertiges und
wohnortnahes
Angebot

Quelle: Eigene Darstellung.
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Entwicklungsleitsatze

Die aufgefiihrten Ziele werden durch Entwicklungsleitsétze weiter konkretisiert, die letztlich
ein Regelwerk darstellen, das transparente, nachvollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen
und bauleitplanerische Abwagungen (im Sinne der kommunalen und privatwirtschaftlichen
Akteure) vorbereitet. Die Entwicklungsleitsatze sind zu diesem Zweck mit der Springer
Sortimentsliste verzahnt.

Vor dem Hintergrund der in Rede stehenden Planvorhaben ist der nachfolgende im
Einzelhandelskonzept formulierte Entwicklungsleisatz zu berlicksichtigen:

Leitsatz lI: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment soll
primdr in den zentralen Versorgungsbereichen sowie zur Sicherung bzw. Optimierung
der Nahversorgung auch an den ausgewiesenen Erganzungsstandorten und den
sonstigen staddtebaulich integrierten Standorten angesiedelt bzw. weiterentwickelt
werden.

12.1 Vorhabenbewertung Verkaufsflachenerweiterung Aldi

Der am Erganzungsstandort Osttangente gelegene Lebensmitteldiscounter Aldi plant eine
VergroBerung seiner Verkaufsflache von rd. 800 m2 auf 1.267 m2.
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Abblldung 38: Standort Aldi am Erganzungsstandort Osttangente
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Quelle: eigene Darstellung

Gemal des vorliegenden Einzelhandelskonzepts befindet sich der Lebensmitteldiscounter
Aldi am  Erganzungsstandort  Osttangente, der am  Gstlichen Rand  des
Hauptsiedlungsbereiches der Stadt Springe verortet ist. Der Standortbereich Osttangente
wird als teilintegrierter (aufgrund seiner Siedlungsrandlage) Erganzungsstandort, der durch
Fachmarkt-Konzepte mit vornehmlich zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortiment gepragt ist und eine gewisse Nahversorgungsfunktion ausiibt,
bewertet. Die Entfernung zum westlich gelegenen zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum betragt rd. 1,0 Kilometer.

Nachstehend erfolgt eine fachgutachterliche Einordnung und Kurzbewertung des
Planvorhabens hinsichtlich der relevanten Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes.

Einordnung gemaf der libergeordneten Entwicklungsziele fiir Springe

Der Vorhabenstandort ist gemaB des Einzelhandelskonzepts am Ergédnzungsstandort
Osttangente verortet. Entsprechend der Ubergeordneten Ziele der
Einzelhandelsentwicklung in Springe (vgl. Kap 5.2) sollen als oberste Prioritat die Zentren im
Hinblick auf ihre jeweilige Versorgungsfunktion gestérkt werden, wobei gleichzeitig
schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung zu vermieden sind. Als das Ziel nachster
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Prioritat ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Springe zu verfolgen.
Demnach soll das Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert
und weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen Zentrenentwicklungszielen vereinbar
ist. Weiter ist das Nahversorgungsangebot an den ausgewiesenen Erganzungsstandorten
und den stadtebaulich integrierten Lagen zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Das Planvorhaben entspricht daher grundsatzlich den Intentionen der Ubergeordneten Ziele
des Einzelhandelskonzeptes.

Einordnung gemaB der rdumlichen Entwicklungszielstellungen zur Nahversorgung

In Springe ist das Nahversorgungsangebot vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen
zu sichern und weiterzuentwickeln. Nachgeordnet ist das Nahversorgungsangebot an den
bestehenden und bereits etablierten Ergédnzungsstandorten und den stadtebaulich
integrierten Lagen zu sichern und ggf. bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (s. Kapitel 7.2).

Eine Erweiterung des Bestandsbetriebs entspricht daher im Grundsatz den Intentionen der
raumlichen Entwicklungszielstellungen zur Nahversorgung. Die stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeit des Planvorhabens kann im Rahmen des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes nicht abschlieBend beurteilt werden, sondern bedarf einer
dezidierten Einzelfallprifung.

Einordnung gemaf Entwicklungsleitsatze
Der Vorhabenstandort liegt an einem gemal Einzelhandelskonzept priorisierten Standort fiir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Das Planvorhaben ist demnach kongruent zum Entwicklungsleitsatz II.

12.2 Vorhabenbewertung Verkaufsflachenerweiterung Lidl

Der Lebensmitteldiscounter Lidl an der Straf3 Kalkwerk in Springe plant je nach Variante eine
Erweiterung seiner Verkaufsflache von derzeit rd. 800 m? auf 1.190 m?2 bzw. 1.070 m2.

Gemal des vorliegenden Einzelhandelskonzepts befindet sich der Lebensmitteldiscounter
Lidl auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Springe in
stadtebaulich integrierter Lage im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Springe. Die Entfernung
zum sudlich gelegenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum betragt rd. 800
Meter.
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Abbildung 39: Standort Lidl Am Kalkwerk
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Quelle: eigene Darstellung

Einordnung gemaf der libergeordneten Entwicklungsziele fiir Springe

Entsprechend der libergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Springe (vgl. Kap
5.2) sollen als oberste Prioritat die Zentren im Hinblick auf ihre jeweilige Versorgungsfunktion
gestarkt werden, wobei gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung zu
vermieden sind. Als das Ziel nachster Prioritat ist die Sicherung und Starkung der
Nahversorgung in Springe zu verfolgen. Demnach soll das Nahversorgungsangebot in den
zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden, sofern dies mit
anderen Zentrenentwicklungszielen vereinbar ist. Weiter ist das Nahversorgungsangebot an
den ausgewiesenen Erganzungsstandorten und den stadtebaulich integrierten Lagen zu
sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Das Planvorhaben entspricht daher grundsatzlich den Intentionen der Ubergeordneten Ziele
des Einzelhandelskonzeptes.

Einordnung gemaB der rdumlichen Entwicklungszielstellungen zur Nahversorgung

In Springe ist das Nahversorgungsangebot vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen
zu sichern und weiterzuentwickeln. Nachgeordnet ist das Nahversorgungsangebot an den
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bestehenden und bereits etablierten Ergédnzungsstandorten und den stadtebaulich
integrierten Lagen zu sichern und ggf. bedarfsgerecht weiterzuentwickeln (s. Kapitel 7.2).

Eine Erweiterung des Bestandsbetriebs entspricht daher im Grundsatz den Intentionen der
raumlichen Entwicklungszielstellungen zur Nahversorgung. Die stadtebauliche und
raumordnerische Vertréglichkeit des Planvorhabens kann im Rahmen des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes nicht abschlieBend beurteilt werden, sondern bedarf einer
dezidierten Einzelfallprifung.

Einordnung gemaf Entwicklungsleitsatze

Der Vorhabenstandort liegt damit an einem gemaB Einzelhandelskonzept priorisierten
Standort fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Das Planvorhaben ist demnach kongruent zum Entwicklungsleitsatz II.

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass die untersuchten Planvorhaben
Aldi-Markt am Erganzungsstandort Osttangente und Lidl-Markt am Standort Am Kalkwerk
grundsatzlich den Intentionen des Einzelhandelskonzeptes entsprechen. Wie eingangs
erwahnt stellt die Einordnung allerdings keine abschlieBende Vorhabenbewertung dar.
Demnach sind die Verkaufsflachendimensionierungen unter Prifung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit unter besonderer Beachtung der Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die bestehenden Nahversorgungsstrukturen bzw. unter
Beachtung der im Nahversorgungskonzept empfohlenen Entwicklungsziele im Rahmen einer
gesonderten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse herzuleiten.
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13 Handlungs- und Umsetzungsstrategien Eldagsen

Im nachfolgenden Kapitel werden konkrete Handlungs- und Umsetzungsstrategien zur
funktionalen Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum
Eldagsen und des Ergdnzungsstandortes Am Pfingstanger formuliert. Die Handlungs- und
Umsetzungsstrategien  beruhen  auf der Herleitung von  Anhaltswerten  fur
Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen sowie auf der Darstellung eines
Anforderungskataloges fir das Stadtteilzentrum Eldagsen und beriicksichtigen zudem die
konzeptionellen Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts.

Herleitung von Anhaltswerten fiir Verkaufsflachenpotenziale

Bei der Herleitung von Anhaltswerten fur Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen
werden folgende Aspekte beriicksichtigt:

= Abgrenzung des zu versorgenden Bereichs unter Berlcksichtigung der
Zentrenhierarchie

* Angebotsstrukturen vor Ort

» Kaufkraft im zu versorgenden Bereich
»  Umsatz-Kaufkraft-Relation

» Kaufkraftbindungsquote

Die Abgrenzung des zu versorgenden Bereichs fir Eldagsen orientiert sich im Wesentlichen
an der Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums Eldagsen sowie an der
Nahversorgungsfunktion des Ergéanzungsstandortes Am Pfingstanger und stellt sich wie folgt
dar:
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Abbildung 40: Abgrenzung des zu versorgenden Bereichs

Zugeordnete Stadtteile

Stadtteil Einwohner

Alferde 510
Boitzum 180
Holtensen 420
Mittelrode 300
Eldagsen 3.930

Gesamt 4.640

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe.

Wie in Abbildung 40 dargestellt umfasst der zu versorgende Bereich neben den Stadtteil
Eldagsen selbst die Siedlungsbereiche der Stadtteile Alferde, Boitzum, Holtensen und
Mittelrode. Insgesamt leben in den zugeordneten Stadtteilen rd. 4.640 Einwohner.

In Eldagsen sind insgesamt 19 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, was einem Anteil von rd.
11 % an der Gesamtzahl| der Betriebe in Springe entspricht. Mit einer Verkaufsflache von rd.
8.960 m? machen sie rd. 20 % der Gesamtverkaufsflache Springes aus; der Schwerpunkt in
der Sortimentsstruktur liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich (33%). Die nach
Verkaufsflachendimensionierung  gréBBten  Betriebe im  Stadtteil  stellen  der
Lebensmitteldiscounter NP und der Raiffeisen-Markt im Stadtteilzentrum Eldagsen, der
Lebensmittelsupermarkt Rewe am Erganzungsstandort Am Pfingstanger sowie die
Baumschule Kewel in stadtebaulich integrierter Lage dar. Das Einzelhandelsangebot im
Stadtteil Eldagsen wird durch 33 zentrenerganzende Funktionen allein in Erdgeschosslage
erganzt. Weiterhin konnten elf Leerstande im Stadtteil ausgemacht werden, wovon vier am
Ergdnzungsstandort Am Pfingstanger liegen.
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Abbildung 41: Angebotsstruktur im Stadtteil Eldagsen

Bes
20

Anzahl

Einzelhandelsbetriebe 1k

Anteil gesamtstéadtisch rd. 11 %

Verkaufsflache (in m2) 8.960
Anteil kurzfristiger
Bedarfsbereich Gl
\ Anteil gesamtstéadtisch rd. 20 %
1
33

. Einzelhandel
O Leerstand

@  Zentrenerginzende Funktionen
|:I Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015; Kartengrundlage: Stadt Springe.

Die im zu versorgenden Bereich verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft betragt
insgesamt rd. 26,9 Mio. Euro pro Jahr. Die hochste zur Verfligung stehende Kaufkraft besteht
im kurzfristigen Bedarfsbereich (rd. 13,9 Mio. Euro pro Jahr), hierbei vorrangig im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (rd. 10,8 Mio. Euro pro Jahr). Einen Uberblick
Uber die sortimentsspezifische Kaufkraft im zu versorgenden Bereich ist der Tabelle 18 zu
entnehmen.
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Tabelle 18: Sortimentsspezifische Kaufkraft im zu versorgenden Bereich

It +Handel _

Warengruppen Kaufkraft in Mio. Euro p.a.

Nahrungs- und Genussmittel 10,8
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 1.7
Blumen, zoologischer Bedarf 0,5

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher

kurzfristiger Bedarfsbereich 13 9

Bekleidung 2,6
Schuhe/Lederwaren 0,7
Pflanzen/Gartenbedarf 0,4
Baumarktsortiment i.e.S. 2,2
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 0,3
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 0,6

Sportartikel/Fahrrader/Camping

mittelfristiger Bedarfsbereich 7 3

Medizinische und orthopé&dische Artikel/ Optik 0,4
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0,3
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 0,3
Mébel 1.4
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 0,8
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2,0
Uhren/Schmuck 0,4
Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich 5 7

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015; Kaufkraftzahlen: IfH 2015; PBS = Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Werte gerundet.

Unter Beriicksichtigung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im zu versorgenden Bereich und
den aktuellen Umséatzen im Springer Einzelhandel - basierend auf allgemeinen und fir
Springe spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern (vgl. Kap. 4.3) -
lassen sich Riickschlisse auf das Verhaltnis zwischen der lokalen Kaufkraft im zu versorgenden
Bereich zum Umsatz im Stadtteil Eldagsen ziehen. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht,
dass vor allem in den Warengruppen Blumen, =zoologischer Bedarf sowie
Pflanzen/Gartenbedarf mehr Umsatze generiert werden, als an Kaufkraft im zu versorgenden
Bereich zur Verfigung steht. Ein entgegengesetztes Bild zeigt sich dagegen u.a. in den
Sortimentsgruppen Schuhe/Lederwaren, Neue Medien/Unterhaltungselektronik und
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche.
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Abbildung 42: Verhiltnis lokale Kaufkraft zum Umsatz im Stadtteil Eldagsen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 172%
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf 204%
Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

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

Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015; Kaufkraftzahlen: IfH 2015; PBS = Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Wie eingangs erwahnt, wird neben der Abgrenzung des zu versorgenden Bereichs, der
Angebotsstrukturen vor Ort, der verfligbaren Kaufkraft im zu versorgenden Bereich, der
Umsatz-Kaufkraft-Relation auch die Kaufkraftbindungsquote bei der Herleitung von
Anhaltswerten fur Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen beriicksichtigt. Bezlglich
der Herleitung der Kaufkraftbindungsquote sind nachfolgende Faktoren von Relevanz:

» Angebotsstruktur/Attraktivitat ortlicher Einzelhandel
»  Wettbewerbsumfeld

0 Hier insbesondere Berlicksichtigung der gesamtstadtischen
Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums Springe

0 Regionaler Wettbewerb (u.a. Hannover, Hildesheim)

Somit wird angenommen, dass Eldagsen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel rd. 100 %,
im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich maximal 80 % sowie im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich maximal 40 % der zur Verfligung stehenden Kaufkraft im zu versorgenden
Bereich abschépfen kann.

Unter Berlcksichtigung der aufgezeigten Aspekte konnen fir Eldagsen insgesamt folgende
Anhaltswerte fur Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen hergeleitet werden:
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Tabelle 19: Anhaltswerte fiir Verkaufsflichenpotenziale nach Warengruppen

Warengruppen Rechnerische VKF-Anhaltswerte (in m?)
Nahrungs- und Genussmittel -
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken <50
Blumen, zoologischer Bedarf -
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher ~ 50
Bekleidung -
Schuhe/Lederwaren ~ 100
Pflanzen/Gartenbedarf -
Baumarktsortiment i.e.S. ~ 50
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor ~ 50
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ~ 50
Sportartikel/Fahrrader/Camping -
mittelfristiger Bedarfsbereich ~ 250
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz <50
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche ~ 50
Mébel < 50
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate -
Neue Medien/Unterhaltungselektronik ~ 100
Uhren/Schmuck -
Sonstiges < 50
langfristiger Bedarfsbereich ~ 150
Quelle: Berechnungen Stadt + Handel 2015; Kaufkraftzahlen: IfH 2015; PBS = Papier, Biirobedarf,

Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Bei Betrachtung der Anhaltswerte fir die Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen

zeigt

sich, dass insgesamt nur ein sehr eingeschrénktes absatzwirtschaftliches

Entwicklungspotenzial in spezifischen Warengruppen vorhanden ist. Aus den Anhaltswerten
fur die Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen lassen sich zusammenfassend
folgende Riickschlisse ableiten:

Kein realistisch umsetzbares Entwicklungspotenzial in mittel- und langfristig
nachgefragten Sortimentsbereichen

Auch im kurzfristigen Bedarfsbereich kaum zusatzliche Potenziale nachweisbar: zwar
sind teilweise Kaufkraft-Abflisse vorhanden (vgl. Abbildung 42), jedoch sind derzeit
Uberwiegend keine Betriebskonzepte am Markt erkennbar, die den Standort in
Eldagsen besetzen wiirden (bspw. Drogerie)

Allenfalls Arrondierungsspielrdume oder Fachgeschéftserganzungen (bspw. im
Bereich Papier/Blrobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher oder
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken)

Insofern sollte das primare Ziel fir Eldagsen die Sicherung des vorhandenen,
insbesondere periodischen Angebots sowie die Arrondierung ergéanzender
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Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistungen/Gastronomie/Gesundheit etc.
darstellen.

Darstellung eines Anforderungskataloges fiir das Stadtteilzentrum Eldagsen

Neben der Herleitung von Anhaltswerten fir Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen
beruhen die Handlungs- und Umsetzungsstrategien fur Eldagsen auf der Darstellung eines
Anforderungskataloges fiir das Stadtteilzentrum Eldagsen (siehe nachfolgende Tabellen).

Fir ein funktionsfahiges Stadtteilzentrum ist sowohl die vor Ort verfligbare
Einzelhandelsquantitat als auch -qualitdt entscheidend. So ist das Vorhandensein eines
marktgangigen Lebensmittelmarktes als Mindeststandard des Stadtteilzentrums Eldagsen zu
definieren. Ebenso sollen in einem funktionsfdhigen Stadtteilzentrum u.a. ergdnzende
Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie die Sortimentsbereiche
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, Blumen, zoologischer Bedarf,
Papier/Birobedarf/Schreibwaren und  Zeitungen/Zeitschriften, Bucher bspw. als
Randsortiment in den Lebensmittelmarkten vorgehalten werden.

Abbildung 43: Anforderungsbereich Einzelhandel/Branchenmix

Ein marktgangiger Lebensmittelmarkt
Erganzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks _

Die Sortimentsbereiche Drogerie/ Parfimerie/Kosmetik, Apotheken; Blumen;
zoologischer Bedarf; PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher als Randsortiment
der Lebensmittelmarkte

Weitere Fachgeschafte mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs _
Ergénzung um Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarf _

im STZ Eldagsen X im STZ Eldagsen nicht
eingeschréankt vorhanden vorhanden

im STZ Eldagsen vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung.

Das Stadtteilzentrum Eldagsen verfigt mit dem NP-Markt Uber einen marktgangigen
Lebensmittelmarkt, zudem werden die Warengruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken, Blumen, zoologischer Bedarf sowie Papier/Birobedarf/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Blicher als Randsortimente dargeboten. Ebenso sind weitere
Fachgeschafte mit Waren des kurzfristigen Bedarfs im Stadtteil Eldagsen angesiedelt.
Dagegen bestehen im Bereich der erganzenden Betriebe des Lebensmittelhandwerks und
der Einzelhandelsgebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich lediglich
eingeschrankte Angebotsstrukturen.
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Zentrenerganzende, einzelhandelsnahe Funktionen fungieren haufig als wichtige
Frequenzbringer und Magneten fir zentrale Versorgungsbereiche. Insbesondere
Gastronomieangebote und medizinische Dienstleistungen (Arztpraxen, Physiotherapie,
weitere Praxen etc.) konnen zu deutlichen Frequenzsteigerungen in einem Stadtteilzentrum
fuhren. Aber auch Poststellen, Banken bzw. SB-Terminals oder weitere ladenahnliche
Dienstleistungen  fungieren als Frequenzbringer  fir  Einzelhandelsbetriebe.
Dementsprechend soll eine Mischung aus ergdnzenden Funktionen im Stadtteilzentrum
Eldagsen vorgehalten werden.

Abbildung 44: Anforderungsbereich zentrenergédnzende Funktionen

Stadtteilzentrum

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe (u.a. Friseur, Kosmetikstudio,
Reisebiro, Versicherungen, Reinigung)

Gastronomieangebot (u.a. Restaurant, Gaststatte, Cafe, Bistro, Imbiss)

Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote)

v

Post/Postbank/Postagentur

Offentliche und teiléffentliche Einrichtungen

Soziale und kirchliche Einrichtungen
Schulen/Bildungseinrichtungen/Kinderbetreuung

Freizeiteinrichtungen (u.a. Jugendzentrum, Stadtteiltreff, Fitnessstudio)

im STZ Eldagsen

im STZ El h
im S dagsen vorhanden eingeschrankt vorhanden

x im STZ Eldagsen nicht vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung.

Im Hinblick auf die zentrenergédnzenden Funktionen erfillt das Stadtteilzentrum Eldagsen
weitgehend die Anforderungen an ein Stadteilzentrum. Lediglich medizinische Angebote
und Freizeiteinrichtungen sind im Stadtteilzentrum Eldagsen nur eingeschrankt vorhanden.
Des Weiteren befinden sich keine Schule sowie Einrichtungen zur Kinderbetreuung direkt im
Stadtteilzentrums Eldagsen, derartige Nutzungen (u.a. Grundschule, Kindertagesstatte) sind
jedoch im unmittelbaren Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches ansassig.

Zusatzlich sind eine gute verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr
liber eine ErschlieBungsstraBe sowie eine gute Anbindung an den OPNV als wichtige
Kriterien fur die Funktionsfahigkeit des Stadtteilzentrums Eldagsen festzulegen. Ferner ist
auch die fuBlaufige ErschlieBung und Anbindung an die umliegenden Stadtteile von groBer
Bedeutung.
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Abbildung 45: Anforderungsbereich verkehrliche Anbindung

Stadtteilzentrum

Gute Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr

Gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (Qualitat und

Quantitat)

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit und ErschlieBung
. im STZ Eldagsen im STZ Eldagsen nicht
im STZ Eldagsen vorhanden eingeschrankt vorhanden X vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung.

Das Stadtteilzentrum erfillt die Anforderungen hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung. So
ist die verkehrliche Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr insgesamt als gut
zu bewerten. Ebenso ist das Stadtteilzentrum Eldagsen gut an den o&ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Zudem besteht eine gute fuB3laufige Erreichbarkeit und
ErschlieBung.

Entwicklungsempfehlungen fiir das Stadtteilzentrum Eldagsen

Aufbauend auf den hergeleiteten Anhaltswerten fir Verkaufsflachenpotenziale nach
Warengruppen und der Darstellung des Anforderungskataloges fir das Stadtteilzentrum
Eldagsen sowie wunter Berlicksichtigung der konzeptionellen Zielstellungen des
Einzelhandelskonzepts werden nachfolgend konkrete Handlungs- und Umsetzungsstrategien
zur funktionalen Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum
Eldagsen und des Ergénzungsstandortes Am Pfingstanger formuliert.

Fir das Stadtteilzentrum Eldagsen werden folgende MaBnahmen zur qualitativen Starkung
empfohlen:

» Starkung der Kooperation von Handel, Dienstleistern und Immobilieneigentimern
und aktive Einbindung der Eigentimer in MaBnahmen zur Stérkung des
Stadtteilzentrums

» Stérkung und Sicherung der stddtebaulichen Qualitat sowie der Aufenthalts- und
Verweilqualitat im 6ffentlichen und privaten Raum

» Sicherung des Wochenmarktes als Frequenzbringer und zur erganzenden Versorgung

= Nutzungsmischung/Nutzungskopplungen (Einzelhandel und Dienstleistungen) als
.alternative” Nutzungskonzepte wie bspw. Backerei inkl. Gastronomie, Reiseblro
inkl. Einzelhandel mit Papier/Blrobedarf/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften,
Biicher)

» Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen insbesondere fiir den
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (mind. 100 - 200 m?)
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0 Revitalisierung bestehender Leerstdande, Flachenzusammenlegungen,
Nutzung untergenutzter Flachen

» Sicherung des bestehenden Parkplatzangebotes (insbesondere straBenbegleitendes
Parken)

Zudem werden folgende Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung des
Stadtteilzentrums Eldagsen formuliert:

» Standortsicherung fir den angesiedelten Lebensmitteldiscounter

» Fokussierung  kunftiger  Einzelhandelsentwicklungen ~ mit  zentren-  und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf das Stadtteilzentrum Eldagsen

» Unter Berlicksichtigung der aktuellen Angebotsstruktur ergeben sich rechnerische
Verkaufsflachenpotenziale fir die Ansiedlung kleinerer Fachgeschafte

* Im Falle einer Einzelhandelsansiedlung ist vorrangig die Nachnutzung bestehender
Ladenleerstéande zu prifen

» Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung Ausbau der
Angebotsvielfalt im medizinischen Sektor

0 Angebot besteht aktuell aus zwei Zahnarzten und einem Allgemeinmediziner
0 Dabei ist vorrangig die Nachnutzung bestehender Ladenleersténde zu prifen

0 Zudem Abstimmung mit potenziellen Entwicklungen am Erganzungsstandort
Am Pfingstanger

Entwicklungsempfehlungen fiir den Ergdnzungsstandort Am Pfingstanger

Der Standortbereich Am Pfingstanger wird als teilintegrierter (aufgrund seiner
Siedlungsrandlage) Standort, der gegenwartig durch einen Lebensmittelsupermarkt mit
vornehmlich zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment gepragt ist und eine
gewisse Nahversorgungsfunktion ausibt, bewertet und entsprechend konzeptionell
gewdurdigt.

Aus fachgutachterlicher Sicht bestehen angesichts der geringen Mantelbevolkerung in
Eldagsen keine absatzwirtschaftlichen Potenziale fir eine Revitalisierung des Standorts im
Bereich der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (s. Kapitel 13).

Vor diesem Hintergrund werden fir die Weiterentwicklung des Erganzungsstandortes Am
Pfingstanger folgende Empfehlungen ausgesprochen:

» Standortsicherung fiir bestehende Betriebe Den Bestandsbetrieb Rewe wird ein zur
Standortsicherung  erforderliches und  gleichermalBen  stadtebaulich  und
landesplanerisch vertragliches Mal3 an Entwicklungsméglichkeiten eingerdumt. Im
Sinne einer dynamischen Bestandssicherung sind fir den Bestandsbetrieb Rewe
demnach standortsichernde MaBnahmen zur Anpassung an aktuelle Markt-
erfordernisse zulassig. Voraussetzung ist, dass diese landesplanerisch vertraglich sind,
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der Gewahrleistung der Nahversorgung dienen und negative Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie auf die
Nahversorgungssituation ausbleiben. Diese Voraussetzungen sind, unabhéangig vom
Einzelhandelskonzept, im Falle einer Erweiterung im Rahmen eines
Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachtens zu prifen;

= Keine Nachnutzung der bestehenden Leerstdande durch kleinflachigen oder
groBflachigen zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel;

» Positivstandort fir nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sowie fir Wohnen, Gewerbe, und
Dienstleistungen;

» Diesbeziglich ist jedoch darauf hinzuweisen, dass aus den ermittelten
Anhaltswerten fur Verkaufsflachenpotenziale (s. Kapitel 13) aktuell keine
Flachenpotenziale fiir den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ergehen;

» daher eine funktionale Weiterentwicklung durch Wohnnutzungen, Gewerbe
und Biros/Dienstleistungen zu empfehlen ist.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept zielt fir Eldagsen demnach darauf ab, den Rewe-
Markt am Ergédnzungsstandort Am Pfingstanger langfristig im Bestand zu sichern sowie auch
den Ubrigen Flachen dort eine Entwicklungsperspektive zu geben und gleichzeitig die Einzel-
handelsstrukturen im Stadtteilzentrum Eldagsen zu erhalten und zu starken.
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14 Potenzielle Alternativstandorte fiir einen groB3flachigen
Lebensmittelmarkt in Vélksen

Durch das Vorhandensein eines gréBeren Lebensmittelmarktes in  Form des
Lebensmitteldiscounters NP-Markt ist aktuell eine wesentliche Mindestanforderung fir die
Ausweisung des Nahversorgungszentrums Volksen als zentraler Versorgungsbereich erfiillt.
Als bedeutender Frequenzbringer wirkt er stabilisierend und Gbernimmt darlber hinaus fur
die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtteil Volksen eine wichtige Bedeutung.

Allerdings stellt sich der NP-Markt hinsichtlich seiner Verkaufsflachendimensionierung aktuell
nicht als vollumfanglich marktgéngig da, so dass immer wieder die Diskussion um eine
Verlagerung  entsteht. Am  derzeitigen  Standort  erscheint  sowohl eine
Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters auf eine
marktgangige GroBenordnung als auch eine Neuansiedlung eines modernen
Lebensmittelmarktes nicht moglich.

Im Sinne der Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgung sowie der Zentrenstérkung
werden im Rahmen des vorliegenden Einzelhandelskonzepts daher mdgliche
Potenzialflachen zur Neuansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes in Vélksen
identifiziert und begutachtet, die jedoch alle auBerhalb des dargestellten zentralen
Versorgungsbereichs liegen.

Sobald sich abzeichnet, dass der NP-Markt im Nahversorgungszentrum keine Perspektive
mehr fur ein Fortbestehen sieht ist eine dezidierte Auseinandersetzung mit identifizierten
Alternativstandorten, welche allesamt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegen,
erforderlich. Jedoch wiirde durch eine Verlagerung des NP-Marktes auBerhalb des Zentrums
in Volksen wie bereits erwahnt eine wesentliche Mindestanforderung an
Nahversorgungszentren nicht mehr erfillt werden und sich demnach eine Ausweisung als
zentraler Versorgungsbereich nicht mehr rechtfertigen lassen.

In Abstimmung mit der Stadt Springe sind in Vdlksen insgesamt funf potenzielle
Alternativstandorte fur einen groBflachigen Lebensmittelmarkt im Rahmen eines Kurzchecks
bewertet worden (s. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 46:  Ubersicht méglicher Potenzialflichen fiir die Ansiedlung eines groBflichigen
Lebensmittelmarktes in Vélksen
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Quelle: Eigene Darstellung. Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2015;
Kartengrundlage: Stadt Springe.

Der Bewertung bzw. Einschdtzung moglicher Potenzialflachen fur die Ansiedlung eines
groBflachigen Lebensmittelmarktes in Voélksen werden die nachfolgenden Parameter
zugrunde gelegt:

Realisierbarkeit
0 Flachenzuschnitt/FlachengréBe
0 Sonstige (Fach-)Belange

Beitrag zur Starkung des ZVB Nahversorgungszentrum Vélksen
0 Entfernung zum Kern des zentralen Versorgungsbereichs
0 Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich

Beitrag zur fuBlaufigen Erreichbarkeit
0 Einwohner im Nahbereich

0 Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung
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Tabelle 20: Potenzialfliche 1 - Im Kampe/Steinhauer StraBBe

Potenzialflache 1

Im Kampe/
Steinhauer Stral3e

(Volksen)

.A_ @!‘ L: [ Zentraler Versorgungsbereich

& \\ @ Einzelhandelsbetrieb
A
£ x [ ] Zentrenergidnzende Funktion

/.

Makro- und Mikrostandort

Zentrale Lage im Stadtteil Volksen

Der Standort liegt in unmittelbarer Ndhe zum Nahversorgungszentrum Vélksen
Das unmittelbare Umfeld ist tberwiegend durch Wohnnutzungen geprégt

Die direkte ErschlieBung erfolgt tber die StraBe Im Kampe

Aktuelle Nutzung/Nutzungsanfragen

= Landwirtschaftliche Nutzflache/Grunflache
=  Beide Parzellen sind in den Randbereichen mit Wohnhausern bebaut

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

= Der Standort liegt in stddtebaulich integrierter Lage, eine Anbindung an Wohnstandorte ist gegeben
»  Ein stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zum zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Vélksen ist bedingt gegeben.

nl Potenziale fiir die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes

Stéarkung des zentralen Versorgungsbereiches:
= Bei Integration der Potenzialflaiche in die rdumliche Fassung des zentralen Versorgungsbereichs kann der
Standort zur Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums beitragen

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung:
= Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage ist die Potenzialfliche als Nahversorgungsstandort
grundséatzlich geeignet

= Da der Standort innerhalb eines Wohngebietes liegt, ist er als Nahversorgungsstandort fur die
umliegenden Siedlungsbereiche grundsatzlich geeignet; zur Optimierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit
trégt er aufgrund der Néhe zum bestehenden Standort des NP-Marktes jedoch nicht bei.

Fazit

= Die aktuelle ErschlieBungssituation der Potenzialflache entspricht nicht den verkehrsseitigen Anspriichen
von marktgangigen Lebensmittelmérkten und erschwert zudem die Integration in den zentralen
Versorgungsbereich

» Die fuBlaufige Erreichbarkeit wiirde sich aufgrund der Nahe zum bestehenden Standort des NP-Marktes
nicht verandern.

Quelle: eigene Darstellung.
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Tabelle 21: Potenzialfliche 2 — Alte Springer HeerstraBBe (Nord)

Potenzialflache 2
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Alte Springer
HerrstraBBe (Nord)
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(Volksen)

Makro- und Mikrostandort

Lage im Suden des Stadtteils Volksen

Der Standort liegt nérdlich der Stral3e Alte Springer HeerstraBBe

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen liegt nérdlich rd. 450 Meter entfernt.
Das unmittelbare Umfeld ist tberwiegend durch Wohnnutzungen geprégt

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Alte Springer Heerstral3e

Aktuelle Nutzung/Nutzungsanfragen

= Grunflache

»  Das Grundstiick ist im Eigentum einer Erbengemeinschaft

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

= Stadtebaulich integrierte Lage ohne stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang zum zentralen
Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen

Potenziale fiir die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes

Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches?
= Aufgrund der deutlich vom Nahversorgungszentrum Vélksen abgesetzten Lage ist der Standort nicht zur

Starkung und Sicherung des Zentrums geeignet.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?

= Aufgrund der stddtebaulich integrierten Lage ist die Potenzialflaiche als Nahversorgungsstandort
grundséatzlich geeignet

*=  Mit der Umsiedlung des NP-Marktes wiirde sich die Situation der wohnortnahen Grundversorgung fiir den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern

Fazit

= Die Potenzialflache liegt deutlich abgesetzt vom Nahversorgungszentrum Vélksen. Eine Integration in den
zentralen Versorgungsbereich ist nicht méglich. Eine Nahversorgungsentwicklung wiirde damit nicht zur
Zentrenstarkung beitragen. Vielmehr wéren schadliche Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum
Vélksen zu erwarten.

*=  Mit der Verlagerung des NP-Marktes an diesen Standort wirde sich die Nahversorgungssituation fir den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern.

Quelle: eigene Darstellung.
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Tabelle 22: Potenzialfliche 3 — Alte Springer HeerstraB3e (Siid)

Potenzialflache 3

Alte Springer
HerrstraBBe (Stid)

(Volksen)
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Makro- und Mikrostandort

Lage im Studen des Stadtteils Volksen

Der Standort liegt stdlich der StraBBe Alte Springer Heerstral3e

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen liegt nérdlich rd. 450 Meter entfernt.
Die ErschlieBung erfolgt Gber die Alte Springer Heerstral3e

Aktuelle Nutzung/Nutzungsanfragen

= Griunflache
= Die aktuellen Eigentiimer sind an einem Verkauf nicht interessiert

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

»  Eingeschréankte stéddtebaulich integrierte Lage ohne stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang zum
zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen
nl Potenziale fiir die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes

Starkung des zentralen Versorgungsbereiches?
= Aufgrund der deutlich vom Nahversorgungszentrum Vélksen abgesetzten Lage ist der Standort nicht zur
Stérkung und Sicherung des Zentrums geeignet.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?
*  Mit der Umsiedlung des NP-Marktes wiirde sich die Situation der wohnortnahen Grundversorgung fiir den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern.

Fazit

» Die Potenzialflache liegt deutlich abgesetzt vom Nahversorgungszentrum Vélksen. Eine Integration in den
zentralen Versorgungsbereich ist nicht méglich. Eine Nahversorgungsentwicklung wiirde damit nicht zur
Zentrenstarkung beitragen. Vielmehr wéren schadliche Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum
Vélksen zu erwarten.

= Mit der Verlagerung des NP-Marktes an diesen Standort wirde sich die Nahversorgungssituation fir den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern.

= Aufgrund der langlichen Grundstiickszuschnitte ist eine Ansiedlung eines marktgangigen
Lebensmittelmarktes nur durch Einbeziehung der Nachbargrundstiicke maglich.

Quelle: eigene Darstellung.
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Tabelle 23: Potenzialfliche 4 — Bohlweg

Potenzialflache 4
Bohlweg

(Volksen)

Makro- und Mikrostandort

= Lage am siidlichen Rand des Stadtteils Vélksen in raumlicher Nahe zur S-Bahnstation Vélksen/Eldagsen

=  Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen liegt nérdlich rd. 500 Meter entfernt.

=  Die ErschlieBung erfolgt aktuell iber die StichstraBe Bohlweg und die als Wendehammer gefihrte Straf3e
An der Bahn.

Aktuelle Nutzung/Nutzungsanfragen
*  Landwirtschaftliche Nutzflache/Griinflache
=  Bestehende Bebauung im ndrdlichen Bereich der Potenzialflache

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

»  Eingeschrénkte stddtebaulich integrierte Lage ohne stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang zum
zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen
nl Potenziale fiir die Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarktes

Stéarkung des zentralen Versorgungsbereiches?
= Aufgrund der deutlich vom Nahversorgungszentrum Vélksen abgesetzten Lage ist der Standort nicht zur
Stérkung und Sicherung des Zentrums geeignet.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?
*  Mit der Umsiedlung des NP-Marktes wiirde sich die Situation der wohnortnahen Grundversorgung fur den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern.

Fazit

» Die Potenzialflache liegt deutlich abgesetzt vom Nahversorgungszentrum Vélksen. Eine Integration in den
zentralen Versorgungsbereich ist nicht méglich. Eine Nahversorgungsentwicklung wiirde damit nicht zur
Zentrenstarkung beitragen. Vielmehr wéren schadliche Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum
Vélksen zu erwarten.

*  Mit der Verlagerung des NP-Marktes an diesen Standort wiirde sich die Nahversorgungssituation fir den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern.

= Da der Standort als stadtebaulich nur eingeschrankt integriert zu bewerten ist, sind gemaB der
Entwicklungszielstellungen der Nahversorgung Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten konsequent
auszuschlieBen.

Quelle: eigene Darstellung.
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Tabelle 24: Potenzialfliche 5 — SteinhauerstraBe/Bohlweg

Potenzialflache 5

SteinhauserstraBBe/
Bohlweg

\ p 3
(Vo | kse n) {/;;jﬁ//// _P;DtEHzia;f/|§che 5

Makro- und Mikrostandort

»  Lage am siidlichen Rand des Stadtteils Vélksen in raumlicher Nahe zur S-Bahnstation Vélksen/Eldagsen

= Der Standort liegt im Kreuzungsbereich SteinhauerstraBe/Bohlweg, rd. 400 Meter siidlich des zentralen
Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum Vélksen.

= Die ErschlieBung erfolgt aktuell iber die Steinhauerstral3e sowie dem Bohlweg

Aktuelle Nutzung/Nutzungsanfragen
»  Landwirtschaftlicher Betrieb sowie Wohnnutzung

Stadtebaulich-funktionale Aspekte

»  Eingeschréankte stéddtebaulich integrierte Lage ohne stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang zum zent-
ralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Vélksen

nl Potenziale fiir die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes

Starkung des zentralen Versorgungsbereiches?
= Aufgrund der deutlich vom Nahversorgungszentrum Vélksen abgesetzten Lage ist der Standort nicht zur
Starkung und Sicherung des Zentrums geeignet.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung?
*=  Mit der Umsiedlung des NP-Marktes wiirde sich die Situation der wohnortnahen Grundversorgung fir den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern.

Fazit

» Die Potenzialflache liegt deutlich abgesetzt vom Nahversorgungszentrum Vélksen. Eine Integration in den
zentralen Versorgungsbereich ist nicht méglich. Eine Nahversorgungsentwicklung wiirde damit nicht zur
Zentrenstarkung beitragen. Vielmehr wéren schadliche Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum
Vélksen zu erwarten.

*=  Mit der Verlagerung des NP-Marktes an diesen Standort wiirde sich die Nahversorgungssituation fir den
nérdlichen Siedlungsbereich in Vélksen verschlechtern.

» Da der Standort als stéddtebaulich nur eingeschrankt integriert zu bewerten ist, sind gemaB der
Entwicklungszielstellungen der Nahversorgung Neuansiedlungen von Lebensmittelmarkten konsequent
auszuschlieBen.

Quelle: eigene Darstellung.

127



+ Handel

15 Schlusswort und weitergehende Empfehlungen

Die Stadt Springe verflgt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tGber eine solide
Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen
Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung
des Einzelhandelskonzepts wurden - begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die
Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsleitlinien
erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und
genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Einzelhandelskonzept werden die notwendigen Instrumente vorgestellt,
Empfehlungen zu Umsetzungsprioritdten ausgesprochen und gegebenenfalls erkennbare
Handlungsalternativen angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts
durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die
Verwaltung zu einer insbesondere zu beriicksichtigenden sonstigen stadtebaulichen Planung,
die also mit hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und
§ 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre
groBtmogliche  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 47: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

_

Raumliches Entwicklungsleitbild
| I I |

Raumliches Konzept

Zentrenkonzept
(zentrale
Versorgungsbereiche) X X Planungs- Bestandteil des
Sortiments - Entwicklungs- ng % Einzelhandelskonzepts
= listefir |= leitsat rechtliche
Empfehlungen zur Soringe SLEZE Steuerungs-
Nahversorgung pring empfehlungen

Empfehlungen zu
Erganzungsstandorten

\4

Politischer Beschluss

\4

Umsetzung in der Bauleitplanung/ MaBnahmen zur Stirkung und

Baugenehmigungspraxis Sicherung der Einzelhandels- und Handlungserfordernis
Zentrenstruktur in Springe — fiir Rat und Verwaltung
‘ der StadtSpringe

\ § 9 Abs. 2a BauGB

‘ Anpassung B-Pléne ‘

Abwehr: § 34 Abs. 3,
§ 2 Abs. 2 BauGB

Quelle: Eigene Darstellung.
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Obschon dieses vorliegende Einzelhandelskonzept fir die Stadt Springe zunachst ein primar
stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen
(Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen
der Wirtschaftsforderung. Das Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte fir neue gréBere
wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in zentralen Versorgungsbereichen), fir
Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen sowie flr prozessbegleitende
MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die
MaBnahmen zur Standortstarkung.

Damit ist das vorliegende Einzelhandelskonzept eine wichtige Basis zur Starkung und
Sicherung des Einzelhandelsstandorts Springe.

Insbesondere mit Blick auf die gegebenen Chancen und Herausforderungen zur Starkung
des Innenstadtzentrums empfehlen wir folgende weitere Schritte:

» FErarbeitung eines Strategiekonzepts =zur Stdrkung und Profilierung des
Innenstadtzentrums Springe zur Erhéhung der Standortattraktivitat fir Besucher und
Handler und Umsetzung entsprechender Strategien

* Erhohung der Schlagkraft im Stadtmarketing (Strategieentwicklung, personelle und
finanzielle Ausstattung, gezieltes Citymanagement)

* Foérderung des privatwirtschaftlichen Engagements und Starkung der Kooperation
von Handlern, Immobilieneigentimern, Werbegemeinschaften und Stadtverwaltung:
Verbesserung der Kommunikation und Initiierung von Gemeinschaftsprojekten

* Entwicklung und Umsetzung von Mal3nahmen zur Digitalisierung der Innenstadt und
Entwicklung einer Online-City-Strategie um den ortsansassigen Handel angesichts
der Herausforderungen durch den Onlinehandel zukunftsfahig aufzustellen

» Gdf. externe Beratung bzw. Unterstitzung zur Konzeptionierung und Umsetzung der
genannten MalBnahmen

» Beteiligung an den Programmen der Stadtebauférderung (ins. Programm Aktive
Zentren) zur Akquise von Férdermitteln fir die Entwicklung und Umsetzung von
Strategien zur nachhaltigen Starkung des Ortszentrums.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen
Merkmalsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe
innerhalb einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder
mehreren  Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um
Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das
Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern
gestalten. Sowohl im GroB3- 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 abflief3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kautkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und
Gewerbetreibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stddtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von
offentlich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage zur
Grindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufgegriffen
und als Lésungsansatz fur Standorte diskutiert, die von Trading-Down-
Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesgesetz 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
Guter, 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,
Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder
Uberwiegend 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

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach
Dienstleistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes  Einzelhandelsgeschaft, i.d.R. mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb
vor allem seine Wareniiberhénge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Néhe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service
anbietet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschiaft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und
Qualitatsniveau 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).
Fachmarkt

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten
Branchenschwerpunkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Gber ein breites
und tiefes Sortimentsangebot verfliigt, dabei aber nur eine knappe
Personalbesetzung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder
Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt;
Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit
niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Die Standorte sind meist
autokundenorientiert, davon einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien),
andere isoliert in gewachsenen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache >
800 m2 Je nach Typ des Fachmarktes sind verschiedene
GroBenordnungen Ublich (z. B. Drogeriefachmérkte mit rd. 800 m2,
Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B. Saturn), Baumarkt 2.000 -
15.000 m2, Mébelmarkt bis zu 50.000 m?).

Serviceorientierte Fachmérkte 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 fuhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in
denen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomische
Angebote im Gebdudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der
»grinen Wiese” in verkehrsginstiger Lage und in Fabrikn&he.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein
Einzelhandelsbetrieb — unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen  sowie  zeitgemaBer,  handelstypischer
Betriebsgestaltung — 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
Immobilienbesitzern und o&ffentlichen Planungstréagern férdert. Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so
maBgeblich vom amerikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tUberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der
Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt,
weniger als der Begriff des 1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (1Z)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch und
Uberdrtlich bedeutender Funktionen ebenso berlicksichtigt wie die Dichte
des bestehenden Handelsbesatzes oder stddtebauliche Eigenschaften. Da
das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutzgut
im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher Ausprégung nicht
notwendiger Weise deckungsgleich mit dem historischen oder
statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsladen, 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 groB3flachiger 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 Bekleidung
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 Verfigung steht. Errechnet wird sie aus den
Nettoeinnahmen zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und
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aufgenommener Kredite, abzlglich der Bildung von Ersparnissen und der
Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

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.

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an, wie
viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrachtete
geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch Multiplikation des
Bevolkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevélkerung mit einem
Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im Gebiet ansassigen
Bevolkerung besteht. Sie gibt die Hoéhe des durchschnittlichen
Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die VerkaufsflachengréBe von modernen
Lebensmitteldiscountern be-tragt i.d.R. bis zu 1.300 m2.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder
Postannahmestelle. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt die
wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb
einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche
Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines
NVZ relevant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2
Verkaufsflache in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe
Werbeaktivitdt 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 Umsatzschwerpunkt
(> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt auf 60 -
75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines
Handelsunternehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B.

Sanitarprodukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler.
Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers
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sichern. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen
Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréfBte Umsatz
gemacht 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 Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel
werden geflihrt, um den Kunden einen zuséatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten eines
Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite héngt proportional
davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (silL)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) werden
diejenigen  Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend 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 einzuordnen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den
sonstigen 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
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Ortsteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2Z)

Zum Ortsteil- bzw. Ortsteilzentrum zahlen diejenigen sonstigen zentralen
Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Auspréagung 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
Schutzgut 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 wund kurzfristigen Bedarfs. Meist
Selbstbedienung. Die  VerkaufsflaichengréBe  von modernen
Lebensmittelsuper-markten betrégt i.d.R. bis zu 1.800 m2.
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Trading-Down-Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z.B. Warenhduser etablierten
Verbrauchermérkten und SB-Warenhausern auf der ,griinen Wiese” Paroli
zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im
Zusammenhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstédten. Hier bezeichnet , Trading down”
den Trend zum Ersatz hoherwertiger 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.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten
Standorts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i.d.R. als monetdrer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und
thematisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex
Kino oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder
innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und
Sonderangebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?2), Gberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Verkaufsfliche

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern
auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch- und
Woursttheken und ein  Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie
Personalbiiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fur
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen
jedoch nicht zur Verkaufsflache.

Warenhaus

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
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Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten.
Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die
Verkaufsflache liegt bei mindestens 3.000 m2, der Umsatz der Non-Food-
Artikel machti. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen sémtliche 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 gesetzlich
begrindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsé&tzen und der potenziell
verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte
ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller
Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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