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1 Grundlagen

1.1 Vorbemerkung

Die Hansestadt Liineburg liegt im Siidosten der Metropolregion Hamburg in rd. 47 km Ent-
fernung zum B1-Zentrum Hamburg-Harburg. In der als Oberzentrum ausgewiesenen Stadt
leben derzeit rd. 73.000 Einwohner; das umliegende Marktgebiet verfiigt {iber ein Bevolke-
rungspotenzial von rd. 118.000 Einwohnern, inkl. Potenzialreserve werden insgesamt {iber
200.000 Verbraucher erreicht. Im Siidwesten befindet sich rd. 50 km entfernt das Mittel-
zentrum Buchholz mit tberregional wirksamen grof3flachigen Einzelhandelsangeboten, im
Westen liegt in rd. 25 km Entfernung das Mittelzentrum Winsen mit dem iiberlokal wirksa-
men Luhe-Park sowie im Stden, ca. 35 km entfernt, das Mittelzentrum Uelzen. Der inter-
kommunale Wetthewerb wird aber vor allem durch das Oberzentrum Hamburg gepragt.

In der Vergangenheit ist es in Liineburg gelungen, den gewachsenen mittelstandischen
(Fach-)-Einzelhandel in {iberdurchschnittlichem Umfang zu erhalten. Gleichwohl ist die
Marktentwicklung - insbesondere mit der Tendenz zu groRflachigen Fachmadrkten - auch an
Liineburg nicht vorbeigegangen. Durch die iiber ldngere Zeit restriktive Ansiedlungspolitik
in Liineburg haben sich diese ,modernen” Angebotsformen zum groRen Teil aulRerhalb der
Stadt angesiedelt. Mit der Entwicklung der kleinen Nachbarkommune Adendorf zu einem
regional bedeutenden Fachmarktstandort hat sich fiir Liineburg ein weiterer nennenswerter
interkommunaler Wettbewerb neben der Metropole Hamburg entwickelt, auch wenn dieser
Nachbarort raumordnerisch jetzt mit Liineburg im funktionalen Zusammenhang zu sehen ist
(,oberzentraler Verbund” gemeinsam mit Bardowick).

Diesem Sachverhalt wurde Rechnung getragen, indem vor einigen Jahren auch in Liineburg
innerstadtische Einkaufszentren auRerhalb der Innenstadt geplant und realisiert wurden.
Wahrend das ,Loewe-Center” bereits seit etlichen Jahren am Markt war, verzogerte sich die
Errichtung des ,Ilmenau-Centers” (damaliger Arbeitstitel ,Keula-Hiitte I). Letzteres gab im
Jahre 2003 den Anlass zur Erstellung eines ersten Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir
Liineburg’, in dem besonders die Auswirkungen des zu dem Zeitpunkt in Planung befindli-
chen Ilmenau-Centers (auf der Industriebrache der ehemaligen Keulahiitte) auf die Innen-
stadt zu untersuchen und in diesem Zusammenhang auch eine innenstadtvertragliche Cen-
ter-Struktur zu erarbeiten waren.

Das damalige Entwicklungskonzept basierte auf Erhebungen durch Dr. Lademann & Partner
sowie auf Erhebungen der BBE (Lineburger Innenstadt), die durch Lademann & Partner
ibernommen und in die eigenen Berechnungen einbezogen wurden.

Liineburg verfiigte also iiber ein gesamtstddtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept,
welches auf heterogenem Datenmaterial basiert und nicht zuletzt auch aufgrund der zwi-
schenzeitlichen Marktentwicklungen aktualisiert werden sollte. Ansiedlungsentscheidungen

' FEinzelhandelsstruktur in Liineburg, Untersuchung marktgerechter und standortvertraglicher Ansiedlungs-

moglichkeiten in Liineburg, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, 2003.
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der letzten Jahre sind auf der Basis des vorliegenden Entwicklungskonzepts und bei kleine-
ren Vorhaben {iber separate Vertrdglichkeitsbeurteilungen entschieden worden.

Vor dem Hintergrund der durch Zeitablauf verinderten Rahmenbedingungen® wurde Dr.
Lademann & Partner 2008 mit der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
aus dem Jahr 2003 beauftragt.

AuftragsgemaR sollte dieses ,Einzelhandelsentwicklungskonzept 2008 keine Definition der
»zentralen Versorgungsbereiche” sowie keine stddtebaulichen Empfehlungen fiir die Ent-
wicklung von rdaumlichen Angebotsschwerpunkten oder ,Angebotsachsen” in der Hanse-
stadt Liineburg enthalten.

1.2 Aktuelle Ausgangslage

Aufgrund der neuen planungsrechtlichen Mdglichkeiten zur Schaffung und Sicherung zent-
raler Versorgungsbereiche (8 34 BauGB) ergibt sich nunmehr die Notwendigkeit, das Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept 2008 zu ergdnzen. Hierfiir wurden aktualisierende Erhebun-
gen durchgefiihrt und die innerstadtischen Einzelhandels-Agglomerationsbereiche auf ihre
stadtebaulich relevante (Versorgungs-)-Funktionstiichtigkeit untersucht. Als Ergebnis dar-
aus wurden einerseits aktualisierte Expansionsrahmen fiir kiinftige Ansiedlungsspielrdume
sowie andererseits ,definierte zentrale Versorgungsbereiche” gebildet, die nun im Sinne
des novellierten § 34 BauGB ein entsprechendes bauplanungsrechtliches Instrument dar-
stellen.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren auf auf den heutigen Stand gebrachten Untersu-
chungsergebnissen aus 2008, wobei die Aktualisierung fiir jenen Datenbereich erfolgte,
der fiir den aktualisierten Expansionsrahmen erheblich war bzw. fiir die Bewertung der
zentralen Versorgungsbereiche bendtigt wurde. Dieses Verfahren ist deshalb methodisch
sinnvoll, da ein Entwicklungskonzept primar eine Strukturanalyse darstellt und in soweit
Rahmenbedingungen und Orientierungsempfehlungen zur strukturellen Festigung eines
Standorts/einer Gemeinde aufzeigt. Strukturen verandern sich erfahrungsgemaR nur sehr
langsam, sodass - wie die Untersuchungen bestatigt haben - auch in Liineburg seit 2008
keine relevanten Strukturveranderungen entstanden sind.

Hinsichtlich der Gesamterhebungen und der Darstellung der Nachfrage- und Angebotsstruk-
turen in der Hansestadt Liineburg sowie im oberzentralen Einzugsgebiet wird auf die bei-
den Gutachten aus den Jahren 2003° und 2008 verwiesen.

Zwischenzeitlich war das Vorhaben Keula-Hiitte als ,Ilmenau-Center” realisiert worden und ein zweiter
Bauabschnitt ging als ,Keula II” bzw. ,Ilmenau II” in die Planungsphase.

a.a.0.

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Liineburg, Untersuchung marktgerechter und standortver-
traglicher Ansiedlungsmdglichkeiten in Liineburg, Einzelhandelsentwicklungskonzept, Dr. Lademann &
Partner, Hamburg, 2008.
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1.3

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts umfasst folgende
inhaltliche Schwerpunkte:

1.4

Stand der soziobkonomischen Eckdaten als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandels-
entwicklung in Liineburg (Einwohnerbasis, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau);

Einschitzungen der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation: Uberpriifung der Ab-
grenzung des Marktgebiets des Einzelhandels der Stadt; Ermittlung des aktuellen Nach-
fragepotenzials nach Branchen im Stadtgebiet von Liineburg und im Marktgebiet;

Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation des Einzelhandels: Aktualisierung der
relevanten Einzelhandels-Verkaufsflichen nach Lagen/Standorten und Bereichen des
Stadtgebiets, Branchenmix, Umsatz und Flachenproduktivitat;

Ableitung und Aktualisierung des guantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzi-
als (Verkaufsflachen nach Standortbereichen, Branchen und Betriebstypen) fiir den Ein-
zelhandel in der Hansestadt Liineburg bis zum Prognosehorizont 2020) unter Nutzung
der Erkenntnisse aus den eigenen bisherigen Untersuchungen;

Uberpriifen und Formulieren der Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir die Hansestadt
Liineburg mit Blick auf das Jahr 2020.

Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das obige
Konzept umsetzen zu kdnnen:

Aktualisierende Bestandserhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe in Liineburg
u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen;

Begehungen der wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels in Liineburg und der
wesentlichsten interkommunalen Wettbewerbsstandorte;

Einbeziehung sekundarstatistischer Angaben hinsichtlich des soziodkonomischen Da-
tenkranzes des Statistischen Bundes-/Landesamts, der Hansestadt Liineburg sowie
brancheniiblicher Kennzahlen.
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Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Hansestadt Liineburg

2.1 Lage im Raum

Die Hansestadt Liineburg befindet sich - zentral gelegen im Landkreis Liineburg - am nord-
lichen Rand der Liineburger Heide in einem stark l@ndlich gepragten Raum. Die Kreisstadt
verfiigt iber eine Anbindung an die Autobahn A 39 im Norden (Anschlussstelle Liineburg-
Nord) sowie liber die im Siiden verlaufende B 209 iiber einen Anschluss an die Autobahn
A 7. Weiterhin bestehen Intercity-Express-, Intercity- und Nahverkehrs-Verbindungen nach
Hamburg und Hannover. Somit verfiigt die Stadt auch {iber eine sehr gute Anbindung an
das Schienennetz der Deutschen Bahn AG. Liineburg gehort durch ihre Lage 50 km siidost-
lich von Hamburg zur Metropolregion Hamburg. Die weiteren nachstgelegenen Oberzentren
neben Hamburg sind im Stiden Hannover (130 km), Braunschweig (120 km) und Wolfsburg
(110 km), die zusammen einen oberzentralen Verbund bilden, sowie Liibeck (90 km) im
Norden, Schwerin (90 km) im Nordosten und Celle (90 km) im Siiden, welches seit gerau-
mer Zeit auch den Status eines Oberzentrums innehat.
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Da im Landes-Raumordnungsplan Niedersachsen der Hansestadt Liineburg die Funktion
eines Oberzentrums zugewiesen ist, hat diese somit aus landesplanerischer Sicht die Auf-
gabe, neben grund- und mittelzentralen Einrichtungen und Angeboten insbhesondere auch
zentrale Einrichtungen und Angebote des hoherwertigen spezialisierten Bedarfs fiir ein
iiberregionales Einzugsgebiet bereitzustellen.

2.2 Soziookonomische Eckdaten

Die Bevdlkerungsentwicklung der Hansestadt Liineburg weist seit 2005 einen jahrlichen
Zuwachs von 0,4 % auf. Im regionalen Vergleich lag dieser Wert iiber dem Durchschnitt:
einzig das nahe gelegene Mittelzentrum Winsen (Luhe) verzeichnete noch héhere Zuwachse
(+0,8 % p.a.). Die Stadte Uelzen (LK Uelzen) und Soltau verzeichneten sogar einen Riick-
gang von -0,5 % p.a bzw. -0,2 % p.a. Im Landkreis Liineburg gesamt fiel das Bevolke-
rungswachstum mit 0,3 % p.a. im Vergleich zu den Landkreisen Uelzen (-0,6 % p.a.) und
Soltau-Fallingbostel (-0,4 % p.a.) lberdurchschnittlich aus. Das Land Niedersachsen insge-
samt verzeichnete einen leichten Bevolkerungsriickgang von -0,2 % p.a.

Mit Stand vom 01.01.2010 lebten in der Hansestadt Liineburg
rd. 72.800 Einwohner.

Einwohnerentwicklung der Stadt Liineburg im Vergleich

Stadt/Landkreis 2005 2010 +/- 10/05 Verdanderung
Bundesland abs. in % p.a.in %
Liineburg, Stadt 71.306 72.800 1.494 +2,1 +0,4
Winsen (Luhe), Stadt 32.674 34.034 1.360 +4,2 +0,8
Uelzen, Stadt 35.203 34.302 - 901 -2,6 -0,5
Soltau, Stadt 22.032 21.777 - 255 -1,2 -0,2
LK Liineburg 174.566 177.042 2.476 +1,4 +0,3
LK Harburg 239.973 245.624 5.651 +2,4 +0,5
LK Uelzen 97.271 94.428 - 2.843 -2,9 -0,6
LK Soltau-Fallingbostel 142.819 140.053 - 2.766 -1,9 -0,4
Niedersachsen 8.000.909 7.928.815 - 72.094 -0,9 -0,2
Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.).

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung kann in Anlehnung an die Prognose des
Niedersachsischen Landesamts fiir Statistik fiir die Hansestadt Liineburg in Verbindung mit
der Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahl
weiter {iberdurchschnittlich steigen wird. Somit kann im Jahre 2020 in der Stadt mit einer
Bevolkerungszahl von

rd. 78.000 Personen

gerechnet werden.



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® fiir Liineburg liegt bei 99,8 und damit
leicht unterhalb des Vergleichswerts fiir den Landkreis Lineburg (101,0) und unterhalb
Niedersachsens (100,0). Im interkommunalen Vergleich zum Mittelzentrum Winsen (Luhe)
(105,8) ist die Kaufkraft ebenfalls leicht unterdurchschnittlich.

Die Stadt Soltau weist mit 99,5 einen fast identischen Wert auf. Auch unter Beriicksichti-
gung des leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus ist mit einem wachsenden Nach-
fragevolumen zu rechnen, da das quantitative Wachstum (Einwohnerzahlen) ein geringes
oder sogar stagnierendes qualitatives Wachstum (Kaufkraftniveau) tiberkompensiert.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
der Stadt Liineburg im Vergleich
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Die Beschaftigungssituation im Landkreis Liineburg hat sich im Zeitraum 2005 bis 2010
etwa gemdR dem Landesdurchschnitt Niedersachsens entwickelt. Die Arbeitslosenquote im
Landkreis Liineburg ist in diesem Zeitraum um etwa 5,4 %-Punkte auf 7,2 % gesunken,
wahrend der Vergleichswert fiir Liineburg um etwa 5,5%-Punkte auf 7,5 % gesunken ist. Die
Arbeitslosenquote lag dariiber hinaus marginal iiber dem Bundesdurchschnitt. Die Abnahme
der Erwerbslosigkeit wirkt sich insgesamt positiv auf den Liineburger Einzelhandel aus, da
die sinkende Arbeitslosigkeit zu einer weiteren Kaufkraftsteigerung innerhalb des Marktge-
biets fiihren diirfte.

®  Vgl. GfK Geomarketing Niirnberg: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2009.



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in %*
. +/-10/05
Gebietseinheit (Jahresdurchschnitt)
2005 2007 2009 2010 %-Punkte
Landkreis Liineburg 12,6 9,5 7,5 7,2 -5,4
Niedersachsen 13,0 9,9 7,8 7,5 -5,5
Deutschland 13,0 10,1 8,2 7,7 -5,3

Bundesagentur fiir Arbeit, * bezogen auf abhéngige zivile Erwerbspersonen.

Der Pendlersaldo Liineburgs ist mit knapp 11.800 (2010) deutlich positiv.

Bedeutung und Sogkraft des Oberzentrums auf.

Dies zeigt die

Ein- und Auspendler der Stadt Liineburg im Vergleich zum Landkreis Liineburg

Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Landkreis
2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010
Stadt Liineburg 9.513 9.722 9.899 20.606 | 21.119 | 21.677 | 11.093 | 11.397 | 11.778
Landkreis Liineburg 39.568 | 40.033 | 40.479 | 29.871 | 30.577 | 31.543 | -9.697 | -9.456 | -8.936

Quelle: Niedersdchsisches Landesamt fiir Statistik, Hannover (jeweils 30.06).

Mit ihrer historischen Altstadt verfiigt die Hansestadt Liineburg iiber ein wichtiges touristi-
sches Potenzial. Die Zahl der Gasteankiinfte ist in der Stadt Lineburg zwischen 2000 und
2008 um rd. 2,5 % p.a. gestiegen, die Zahl der Ubernachtungen sogar um ca. 4,2 % p.a.

Tourismusentwicklung der Stadt Liineburg im Vergleich zum Landkreis Liineburg
Ubernachtungen in Tsd
+/-2008/2001 Wachstum
Stadt/Kreis/ Land 2001 2003 2005 2007 2008
abs. in % p.a.in %
Stadt Liineburg 190 212 220 246 253 63 33,2 4,2
Landkreis Liineburg 371 374 402 451 478 107 28,8 3,7
Niedersachsen 33.881 32.340 31.322 32.810 33.714 - 167 - 0,5 0,1
Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, Hannover.
Gasteankiinfte in Tsd
+/- 2008/2001 Wachstum
Stadt/Kreis/ Land 2001 2003 2005 2007 2008
abs. in % p.a.in %
Stadt Liineburg 104 108 119 123 124 20 19,2 2,5
Landkreis Liineburg 172 169 186 207 219 47 27,3 3,5
Niedersachsen 9.621 9.537 9.559 10.221 10.592 971 10,1 1,4
Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, Hannover.

Aufgrund des iiberdurchschnittlichen Bevdlkerungszuwachses, der steigenden Tourismus-
zahlen sowie des positiven Pendlersaldos sind die soziookonomischen Rahmendbedingun-
gen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung als weiterhin deutlich positiv zu bewerten.
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2.3 Nachfragesituation

Die Wettbewerbssituation innerhalb des oberzentralen Einzugsgebiets hat sich fiir die Han-
sestadt Liineburg nicht prinzipiell verandert, wohl aber graduell etwas verscharft, da insbe-
sondere in den Mittelzentren leistungsfahige Betriebe das Angebot ergdanzt haben und sich
die groRflachigen Einheiten in Buchholz, Winsen (Luhe-Park) und Harburg (Phdnix-Center)
am Markt erfolgreich etabliert haben. Gleichwohl hat sich das rdumliche Einzugsgebiet
Liineburgs insgesamt nicht spiirbar verandert, sodass das Marktgebiet wie 2008 abgegrenzt
werden kann.
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Das Marktgebiet des Liineburger Einzelhandels reicht im Norden bis an die Elbe, im Osten
bis Nahrendorf sowie im Siiden bis Barum. Im Westen bzw. Siidwesten dehnt sich das
Marktgebiet bis Salzhausen und Bispingen aus. Insgesamt wird das Marktgebiet der Hanse-
stadt Liineburg im Nordwesten durch die Ausstrahlung des Oberzentrums Hamburg sowie im
Siiden durch das Mittelzentrum Uelzen begrenzt.

Allerdings ist insbesondere im sidlichen und siidwestlichen Einzugsgebiet von Liineburg
die Marktdurchdringung geringer und eine Prdasenz nur noch durch einzelne sogkraftige
Anbieter des aperiodischen und hochwertigen Bedarfs gegeben.

In dem wie beschrieben abgegrenzten Marktgebiet, welches der Einzelhandel von Liineburg
erreicht, lebten 2010

rd. 190.500 Einwohner.

Davon entfielen rd. 38 % auf die Hansestadt Liineburg und rd. 62 % auf das Umland.

Einwohner im Marktgebiet der Stadt Liineburg

Bereich Zonen 2010 2020

Stadt Liineburg Zone 1 72.800 78.100
Umland Zone 2 117.700 124.500
Summe 190.500 202.600
Potenzialreserve 7,5 % 14.600 15.500
Marktgebiet 205.100 218.100

Quelle: Eigene Berechnungen von Dr. Lademann & Partner.
* Die Prozentangabe bezieht sich auf den Anteil am Nachfragepotenzial,
welches einem Einwohnerdquivalent von rd. 14.600 bzw. 15.500 entspricht.

Dariiber hinaus kann von einer Potenzialreserve von insgesamt 7,5 % der Grundnachfrage
im Marktgebiet (Einwohnerdquivalent von rd. 14.600 Personen) ausgegangen werden, die
sich iiberwiegend aus Pendlern, Durchreisenden und Touristen zusammensetzt. Hierbei ist
allerdings anzumerken, dass die Potenzialreserve fiir die einzelnen Sortimentssegmente
durchaus unterschiedlich ist. Sortimente mit sehr hoher Sogkraft (wie z.B. Mobel-
/Einrichtungshduser) verfiigen (iber ein weiteres Einzugsgebiet als z.B. Lebensmittel und
verfiigen insoweit auch iiber eine hohere Potenzialreserve fiir den jeweils untersuchten
Standort (hier: Liineburg). Die in den weiteren Berechnungen zu Grunde gelegte Potenzial-
reserve stellt daher einen Durchschnittswert liber alle Sortimente dar und ist als ungefahrer
Erfahrungswert zu verstehen.

Somit umfasst die Nachfragebasis der Hansestadt Liineburg aktuell ein Kundenpotenzial
von rd. 205.100 Personen. Aufgrund der o.g. iberdurchschnittlichen Bevdlkerungsgewinne
wird die Nachfrageplattform der Stadt bis 2020 inklusive der Potenzialreserve auf

etwa 218.100 Personen

ansteigen.
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Aufgrund dieses weitrdumigen Einzugsgebiets von Liineburg ist der Anteil der Auto-
Kundschaft entsprechend hoch. Zur Absicherung der groRraumigen Orientierung der Bevol-
kerung auf diesen Standort muss daher fiir die Zukunft den Autokunden eine steigende
Aufmerksamkeit gewidmet werden, da tendenziell auch in den kleineren Kommunen Ange-
botsbreite und -tiefe ebenso verbessert werden wie die stadtebauliche Attraktivitdt der
Mittel- und Grundzentren. Der Attraktivitatsvorsprung des Oberzentrums ist daher durch
aktive MarketingmalRnahmen des Oberzentrums zu sichern.

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-Kopf-
Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2010 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial® von

rd. 1,043 Mrd. €.

Unter Berlicksichtigung der steigenden Bevolkerungsplattform im Marktgebiet ergibt sich
fiir die Hansestadt Liineburg - einschlieRlich der Potenzialreserve von 7,5 % - fiir den
Prognosehorizont 2020 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von

ca. 1,109 Mrd. € (+ 66 Mio. €).

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
Liineburg wird bis 2020 auf 1,1 Mrd. € ansteigen.

m I nach Branchengruppen li
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Quelle: Eigene Berechnungen.

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax -33 |

Im Marktraum der Hansestadt Liineburg lebten 2010 rd. 190.500 Personen, hinzu kommt
eine Potenzialreserve von rd. 7,5 %. Perspektivisch wird sich die steigende Einwohnerplatt-
form positiv auf die Einzelhandelsentwicklung auswirken. Das einzelhandelsrelevante Nach-
fragepotenzial wird sich bis zum Jahr 2020 um rd. 66 Mio. € auf rd. 1,1 Mrd. € erhéhen.

EinschlieBlich der Potenzialreserve.
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3 Angebotssituation

31 Struktur des Einzelhandels in der Hansestadt Liineburg

3.1.1 Gesamtflache des Einzelhandels in Liineburg

Die Einzelhandelserhebung im Friihjahr 2011 ergab fiir die Hansestadt Liineburg eine aktiv
betriebene einzelhandelsrelevante Verkaufsflache in 592 Ladengeschdften von insgesamt

gut 169.500 gm.

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass auf die Sortimente des nahversor-
gungsrelevanten Bedarfs rd. 27 % (rd. 45.315 qm) der in Lineburg vorhandenen Verkaufs-
flichen entfallen. Der entsprechende Wert fiir die zentrenrelevanten Sortimente betrdgt
ca. 42 % (knapp 71.000 gm), die nicht-zentrenrelevanten Sortimente haben einen Anteil
von etwa 31 % (rd. 53.200 qm) an der Gesamtverkaufsflache.

Branchen- und Umsatzstruktur des Liineburger Einzelhandels

Anzahl der Betriebe 192
(592)

Verkaufsflache in gm 45.315
(169.510 gm)

EH-Umsatz 2010 in
Mio. €
(547 Mio. €)

212

BuNIaRUAILIOY I3l UBYINPaG SMeY) AUjezuL] ‘

0% 20% 40% 60% 80% 100%

| O nahversorgungsrelevant B zentrenrelevant M nicht-zentrenrelevant

Quelle: Eigene Erhebungen.

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Die aus dieser Grafik erkennbare unterdurchschnittliche Gréfie des nahversorgungsrelevan-
ten und des zentrenrelevanten Bereichs ist ebenso markttypisch wie die iiberdurchschnitt-
liche BetriebsgroRe des nicht-zentrenrelevanten Bereichs.

Im Hinblick auf Entwicklungsmdéglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortla-
gen wurden die Daten der Flachenerhebung raumlich wie folgt differenziert:

11
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e Innenstadt: Zur Innenstadt wird der Bereich innerhalb des StraRenrings Salzstra-
Re/Neue Siilze (im Westen), Liiner StraRe (im Norden) sowie Ritterstralle/KalandstraRe
(im Stiden) gezahlt. Im Osten wird die Innenstadt durch den Fluss Ilmenau begrenzt.

e Sonstige Agglomerationsstandorte: Hier sind neben dem Loewe-Center und dem Ilme-
nau-Center die Fachmarktagglomerationen ,Am alten Eisenwerk’, ,Bilmer Berg’, nordli-
cher Bereich des GE Goseburg-Zeltberg sowie ,Liiner Rennbahn’ zusammengefasst.

e Restliches Stadtgebiet: In dieser Kategorie wurde der verbleibende Einzelhandelsbesatz
in den Wohngebieten (u.a. Nahversorgungszentren) und in den Streulagen zusammen-
gefasst.

Raumliche Angebotsstruktur in Liineburg

Anzahl der Betriebe 345
(592)

Verkaufsflache in gm 58.520 64.955
(169.510 qm)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Innenstadt @ Sonstige Agglomerationsstandorte M Restliches Stadtgebiet

Quelle: Eigene Erhebungen.

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Die Unterscheidung nach Standortlagen zeigt, dass sich in der Innenstadt von Liineburg
mit gut 58.500 qm Verkaufsfliche’ bzw. 345 Ladengeschiften rd. 35 % der in der Stadt
vorhandenen Verkaufsflaiche und ca. 58 % der Ladengeschafte befinden. Damit entspricht
der Verkaufsflichenanteil der Liineburger Innenstadt an der Gesamtverkaufsflaiche genau
dem bundesdeutschen Durchschnitt von etwa 35 % fiir City-Lagen.

Gut 27 % der Verkaufsflachen (gut 46.000 gm) und rd. 7 % der Ladengeschdfte (44 Betrie-
be) befinden sich an den sonstigen Agglomerationsstandorten in Liineburg. Die ibrigen
Verkaufsflachen (knapp 65.000 gm), die einen Anteil von rd. 38 % an der Gesamtverkaufs-
flache Liineburgs haben (34 % der Ladengeschafte [203]), verteilen sich auf das restliche
Stadtgebiet.

" In der aktualisierten, leicht verkleinerten Innenstadtabgrenzung (vgl. Kapitel 5.2.1).
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Raumlich-funktionale Angebotsstruktur in Liineburg

Periodischer Bedarf | 6.615

Zentrenrelevanter 48.480 13.955
Bedarf

Nicht zentrenrel.3
Bedarf

~

25 27.600

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Innenstadt @ Sonstige Agglomerationsstandorte M Restliches Stadtgebiet

Quelle: Eigene Erhebungen.

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Bei der rdumlich-funktionalen Differenzierung der einzelnen Branchengruppen insgesamt
nach Standortlagen zeigt sich folgendes Bild (vgl. hierzu Definitionen in Anhang):

Der nahversorgungsrelevante Bedarf wird zu ca. 15 % (gut 6.600 gm) in der Innenstadt
angeboten. Auf die sonstigen Agglomerationsstandorte entfallen hingegen 34 % (rd.
15.300 gm) der fiir diese Branche insgesamt am Ort vorhandenen Einzelhandelsfldche,
auf das restliche Stadtgebiet rd. 52 % (rd. 23.400 gm).

Die Sortimente des zentrenrelevanten Bedarfs sind mit deutlichem Abstand zu rd. 68 %
(48.480 gm) in der Innenstadt angesiedelt. Nur 12 % (8.560 qm) dieses Sortimentsbe-
reichs werden an den sonstigen Agglomerationsstandorten und rd. 20 %
(rd. 13.955 gm) im sonstigen Liineburger Stadtgebiet vorgehalten. Der Anteil zentren-
relevanter Sortimente in Innenstddten sollte funktionsgemald bei rd. 70 bis 75 % Llie-
gen. Trotz eines leichten Riickgangs bestdtigt der weiterhin hohe Anteil der zentrenre-
levanten Sortimente in der Liineburger City die Dominanz dieses Haupteinkaufsbe-
reichs.

Die flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimente werden, wie nicht anders zu
erwarten, mit 52 % (27.600 gm) vor allem im restlichen Stadtgebiet {iberwiegend an
Gewerbestandorten sowie mit 42 % (22.175 gm) an den o.g. sonstigen Agglomerati-
onsstandorten angeboten. Die Innenstadt weist nur einen sehr geringen Fldchenanteil
von rd. 6 % (3.425 gm) auf. Insgesamt gesehen sind die nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente funktional richtig zugeordnet.
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3.1.2 Leerstande
Aktuell stehen in Liineburg 39 Ladengeschafte mit einer potenziellen Verkaufsflache von

rd. 12.380 qm leer®.

Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 6,8 % der Verkaufsflache und rd. 6,2 % der
Betriebe. Die vier groRten Leerstandsflachen (zusammen rd. 9.100 gm potenzielle Verkaufs-
flache) befinden sich alle im Stadtteil Goseburg-Zeltberg. Hierbei handelt es um den ehe-
malige Max Bahr-Baumarkt an der StraRe ,Am Schlachthof, den ehemaligen Extra Bau und
Hobby am alten Eisenwerk, den ehemaligen Kiichenfachmarkt ,Astroh Kiichen’ bei der Pfer-
dehiitte sowie den ehemaligen Lampenfachmarkt ,B & B Leuchten’ am Mehlbachstrift. Die
iibrigen Leerstandsflachen sind iiberwiegend kleinflachig strukturiert. In der Liineburger
Innenstadt stehen insgesamt 18 Ladengeschafte mit nur rd. 1.600 gm Verkaufsflache leer.
Dies entspricht einer vergleichsweise geringen Leerstandsquote von nur rd. 2,7 % der Ver-
kaufsflache. Der flichengroRte Leerstand (ehemals Lebensmitteldiscounter Aldi) befindet
sich mit rd. 320 gm in der Stral3e ,Am Sande’".

3.2 Umsatzsituation im Einzelhandel

Die Umsadtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standortgewichteter
Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ermittelt.

Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in Liineburg im abge-
schlossenen Geschaftsjahr 2010 auf insgesamt

rd. 547 Mio. €.

Daraus ergibt sich eine marktiibliche durchschnittliche Flachenproduktivitit von etwa
3.200 € je gm Verkaufsflache.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgendes
Bild:
e Der Umsatzanteil des nahversorgungsrelevanten Bedarfs betrdagt rd. 38,8 %

(rd. 212,2 Mio. €) bei einem Flachenanteil von rd. 26,7 %. Die durchschnittliche Fla-
chenproduktivitdt liegt bei etwa 4.700 € je qm Verkaufsflache.

e Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfallen etwa 46,0% des Umsatzes
(rd. 251,5 Mio. €) bei einem Verkaufsflachenanteil von rd. 41,9 %. Die Flachenleistung
betragt hier durchschnittlich rd. 3.500 € je qm Verkaufsflache.

e Der geringste Umsatzanteil entfdllt auf die flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten
Sortimente. Er liegt bei etwa 15,2 % (rd. 83,2 Mio. €) bei einem Flachenanteil von
rd. 31,4 %. Daraus resultiert die niedrige Flachenproduktivitdit von durchschnittlich
knapp. 1.600 € je gm Verkaufsflache.

Diese potenzielle Verkaufsflache konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschdtzt werden,
da die Verkaufsraume von aufRen nicht immer klar einsehbar waren.
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4 Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept

4.1 Antriebskradfte der Einzelhandelsentwicklung und Zentralititspotenziale

Die Zukunft der Hansestadt Liineburg als attraktiver Einzelhandelsstandort hdangt vor dem
Hintergrund der Entwicklungsdynamik im Einzelhandel und dem interkommunalen Wettbe-
werb im Wesentlichen davon ab, welche Entwicklungspotenziale sich fiir den Einzelhandel
zukiinftig ergeben werden.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrdfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

e Wachstumskrdfte (Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypen-
dynamik);

o Defizitfaktoren (zu geringe Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite im
Branchenmix, defizitdre Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken, vor
Ort fehlende marktgangige Betriebstypen).

Vor dem Hintergrund dieser Faktoren ergeben sich fiir die Hansestadt Liineburg folgende
Entwicklungsmdoglichkeiten:

e Durch die weiter iiberdurchschnittlichen steigenden Einwohnerzahlen in Liineburg wird
der Einzelhandel aus der Bevdlkerungsentwicklung positive Impulse erfahren kénnen.

e Wachstumsbedingte Entwicklungspotenziale ergeben sich auch aus den steigenden
Tourismuszahlen und aus der Betriebstypendynamik, die zu einer gesteigerten Bedeu-
tung grof¥flachiger Betriebe sowie auch allgemein zu groReren Betrieben fiihrt (bedingt
durch Convenience und Pfandsysteme, etc.).

e Rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung sind in Liineburg kaum gegeben.
Gewisse Versorgungsliicken bestehen in den Stadtteilen Ochtmissen (ndrdliche Stadt-
grenze) und Ebenberg (nordostlichen Stadtgrenze), die Einwohnerdichte rechtfertigt
hier aber aus 6konomischen Griinden derzeit noch keine Betriebsansiedlungen. Im siid-
westlichen Stadtgebiet wurde zudem eine Versorgungsliicke durch das neue Nahversor-
gungszentrum am Hacklinger Weg im Stadtteil Rettmer geschlossen.

e Die Flichenausstattung, gemessen in der Verkaufsflachendichte, liegt im oberen Be-
reich vergleichbarer Oberzentren. Ein Ausbhau der Nachfragebindung und -abschépfung
ist jedoch insbesondere bei einigen zentrenrelevanten Sortimenten moglich.

e Als strukturelles Defizit im Vergleich zu anderen Oberzentren gleicher Grof3e ist das
Fehlen eines leistungsfahigen Shoppingcenters in der Liineburger Innenstadt zu nen-
nen. Fast alle leistungsfahigen Ober- und Mittelzentren weisen mittlerweile eine oder
mehrere solcher Angebotseinheiten auf, da ein groRer Teil der Verbraucher witterung-
sunabhdngig und mit kurzen Wegen einkaufen will.

e Z.T.sind in wenigen Sortimentsbereichen noch relative Zentralitdtsdefizite vorhanden.

Des Weiteren ergeben sich zusatzliche Expansionspotenziale - {iber den gutachterlicherseits
weitgehend verdriangungsneutral ausgelegten Entwicklungsrahmen’ hinaus - durch die Be-

®  Vor dem Hintergrund der eher restriktiv angesetzten Steigerungsraten fiir die Erhhung der Nachfragebin-

dung und -abschdpfung ist auch eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung benachbarter zentraler Or-
te und zentraler Versorgungsbereiche nicht zu erwarten.
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riicksichtigung einer als vertraglich anzusehenden Umsatzumverteilung, die im Nachfolgen-
den mit max. 7 % des Umsatzes des bestehenden Einzelhandels in Liineburg in die Berech-
nungen eingegangen sind.

Zur Verdeutlichung der Spielraume, die sich bei unterschiedlicher Annahme von als vertrag-
lich zu wertender ,Verdrangung” ergeben, wird im Folgenden auch noch eine zweite Varian-
te mit einer maximalen Verdrangungsquote von 4 % dargestellt. Hierbei ist allerdings dar-
auf hinzuweisen, dass jede Umsatzentwicklung eines Betriebs, die {iber der durchschnittli-
chen Marktentwicklung liegt, insoweit eine ,Verdrangung” darstellt. Umsatzumverlagerun-
gen - auch in Form des tendenzidsen Begriffs ,Verdrangung” - sind also durchaus typische
Effekte des unternehmerischen Wettbewerbs in einer Marktwirtschaft und damit nicht
a priori unzuldssig. Dies gilt auch fiir Vorhaben mit Umsatzumverlagerungen von iiber 7 %
oder mehr. Eine (Un-)Vertraglichkeit ist im Einzelfall nach den Kriterien des § 34 BauGB
und des § 11, Abs. 3 BauNVO zu ermitteln.

Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklung in Liineburg

Bevolkerungs-
Entwicklung Zentralititsdefizite

Pro-Kopf- .
Nachfrage Verkaufsflachen-
entwicklung Strukturelle

Defizite

in Liineburg

Betriebsfor- bis 2020
menwandel

uSIopERIZLAa

Wachstumsfaktoren

Raumliche
Versorgungsliicken

WOy 13U UaHINpaq YR UNRZUL ‘

Tourismus

Umsatz-
Umverteil.
in Liineburg (7 %)

. bringt Impulse fiir die Entwicklung in Liineburg ' bringt keine Impulse fiir die Entwicklung in Liineburg
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4.2 Aktualisierter Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels im
Oberzentrum Liineburg

Im Rahmen der Erarbeitung des Zentrenkonzepts fiir die Hansestadt Lineburg als Ergdn-
zung des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2008 wurde der Verkaufsflachenbestand ak-
tualisiert und der prospektive Expansionsrahmen aufgrund des Zeitfortschritts auf das Jahr
2020 (statt 2015) fortgeschrieben. Hierbei ist zu betonen, dass Erhebungsdaten sich immer
nur auf einen Stichtag beziehen kdnnen. Verdnderungen im Zeitablauf miissen deshalb
gedanklich beriicksichtigt werden bzw. durch Fortschreibung des Entwicklungskonzepts
(nach ca. vier bis acht Jahren) erneut durch Erhebung aktualisiert werden.

Fiir die Hansestadt Liineburg errechnet sich derzeit aufgrund der weiterhin {iberdurch-
schnittlichen Bevolkerungsgewinne ein tragfahiger verdrangungsneutraler Verkaufsflachen-
rahmen bis zum Jahr 2020 von insgesamt rd. 29.900 gm, unter Beriicksichtung einer ver-
traglichen Umsatzumverteilung von maximal 7 % (Variante I) ca. 41.700 gm. Der genannte
Spielraum besagt, dass sich bei Annahme einer Umsatzumverlagerung (,Verdrangung®)
von 0 % der untere Ansiedlungsspielraum ergibt. Soll noch eine Umsatzumverteilung von
7 % zuldssig sein (weil als vertraglich angenommen), dann stellt der obere Wert den mdogli-
chen Ansiedlungsspielraum dar.

Insgesamt betragt der prospektive Flachenrahmen demnach
rd. 29.900 bis 41.700 gm Verkaufsflache.

Die nachfolgende Grafik zeigt die sektorale Differenzierung auf die jeweiligen Branchen-
segmente in der Variante I:

Expansionsrahmen fur die Weiterentwicklung des Einzelhandels bis 2020
in der Hansestadt Lineburg (Variante I - Umsatzumverteilung max. 7 %)

Nahvers. Sort. Zentrenrel. Sort. Nicht-zent. Sort. “

10.000-14.900
(davon
Bekleidung/
Schuhe: 4.800-

14.200-17.900
(davon

Mobel, Teppiche,

Heimtextilien:

5.600-6.700, 29.900-41.700

Bau- und
Gartenbedarf:
8.600-11.200)

Brutto-
Expansionsrahmen ohne

{unterer Wert) und 7.300,

Elektro: .1.200-
1.800,
Sonstige
zentrenrel.
Sortimente:
4.000-5.800)

m 51.010-54.210 81.000-85.900 67.400-71.100 199.410-211.210
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Untergliedert nach den einzelnen Branchenobergruppen ergeben sich in der Variante I die
folgenden Verkaufsflachenspannbreiten:

e nahversorgungsrelevante Sortimente: 5.700 - 8.900 gm,

e zentrenrelevante Sortimente: 10.000 - 14.900 gm,

e nicht-zentrenrelevante Sortimente: 14.200 - 17.900 gm.

Differenziert nach einzelnen Sortimenten ergeben sich die nachfolgenden Verkaufsflachen-
spielrdume:

Rechnerischer Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in der Hanestadt
Liineburg bis 2020 - gesamt: 29.900 bis 41.700 gm Verkaufsflache

Periodischer Bedarf : : : rd. 8.900 gm
Bekleidung/Schuhe | [ rd. 7.300 gm
Lederw./Geschenke/Parfiim. 7:. rd. 700 gqm
Uhren/Schmuck 7:| rd. 300 qm
;— Hausrat/Wohnacc. 7:- rd. 800 gm
Elektro 7:- rd. 1.800 gm
Spielwaren 7] rd. 400 gm
g Sportartikel 7:- rd. 1.100 gm
z Biicher/Schreibwaren/Papier 7:- rd. 1.100 gm
g Foto/Film 7:| rd. 250 gm
; Ubr. Freizeitbedarf 7:- rd. 1.200 gm
3 Wohnmébel/Teppiche, Hemtext. | ? rd. 6.700 qm
Do-it-Yourself/Gartenbedarf | E : : : _ rd. 11.200 gm

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000

O weitgehend Verdra raler Rah @ bei 7 % Umsatzumverteilung in Liineburg l
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Der aktualisierte Expansionsspielraum stellt weiterhin einen groben Orientierungsrahmen
dar. Dieser Flachenrahmen kann zur Optimierung des Strukturgefiiges unter Abwagung der
Vor- und Nachteile auch maRvoll iiberschritten werden. Eine Unterschreitung des Entwick-
lungsrahmens ist aus gutachterlicher Sicht wenig sinnvoll, da der Vertraglichkeitsschwel-
lenwert mit 7 % restriktiv/vorsichtig - also niedrig - angenommen wurde. Dagegen ist es
durchaus sinnvoll, die Funktionsfahigkeit des Oberzentrums Liineburg im oberzentralen
Einzugsgebiet zu stdrken und durch Ausnutzung der landesplanerisch und raumordnerisch
vertraglichen Spielrdume sicherzustellen.

Die seit der Erhebung im Friihjahr 2011 aufgetretenen neuen Flachenverdanderungen (Zu-
und Abgdnge) sind bei aktuellen Planungsentscheidungen jeweils zu beriicksichtigen. Fla-
chenzugange seit der Erhebung reduzieren in soweit den Ansiedlungsspielraum; entspre-
chend erweitern Flichenabgdnge seit der Erhebung den Spielraum.
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Zusatzlich ist im Folgenden der Expansionsspielraum bis 2020 in der Variante II dargestellt.
Unter sonst gleichen Bedingungen, aber unter Beriicksichtigung einer reduzierten, als noch
als vertraglich angenommenen Umsatzumverteilung von maximal 4 %, verringert sich der
prospektive Brutto-Flachenrahmen um rd. 5.100 gm und betrdagt zwischen

rd. 29.900 und 36.600 qm Verkaufsflache.

Dieses Expansionspotenzial verteilt sich wie folgt auf die folgenden Sortimentsgruppen:

e nahversorgungsrelevante Sortimente: 5.700 - 7.500 gm
e zentrenrelevante Sortimente: 10.000 - 12.800 gm
e nicht-zentrenrelevante Sortimente: 14.200 - 16.300 gm.

Expansionsrahmen fur die Weiterentwicklung des Einzelhandels bis 2020
in der Hansestadt Luneburg (Variante II - Umsatzumverteilung max. 4 %)

& = m

14.200-16.300
(davon

Mobel, Teppiche,

Heimtextilien:

5.600-6.200, 29.900-36.600

Bau- und
Gartenbedarf:
8.600-10.100)

10.000-12.800
{davon
Bekleidung/
Schuhe: 4.800-
6.200,

Brutto-
Expansionsrahmen ohne

(unterer Wert) und
einschl.
Potenzialaus 7 %-iger
Umsatzumverteilung
(oberer Wert) in qm

Elektro: .1.200-
1.600,
Sonstige
zentrenrel.
Sortimente:
4.000-5.000)

5.700-7.500

m 51.010-52.810 81.000-83.800 67.400-69.500 199.410-206.110

Der Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Liineburger Einzelhandels bis 2020
bewegt sich je nach als noch zuldssig angenommener Umsatzumverlagerung in einer
Spannbreite zwischen rd. 29.900 bis 41.700 gm Verkaufsflache.
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Hierarchie und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

5.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Untersuchungen wurden die Liineburger Versorgungsstandorte unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten beurteilt und entsprechend den im Folgen-
den dargestellten Kriterien in ein hierarchisches Zentrenmodell eingeordnet. Das Zentren-
modell umfasst neben den eigentlichen Zentren (Innenstadt, Stadtteilzentren und Nahver-
sorgungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus sowie solitdre Nahver-
sorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der ,zentralen Versorgungsbereiche” ist schon ldnger in den planungs-
rechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stdadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen z.B. durch
neue Ansiedlungsvorhaben bzw. vor Funktionsstorungen durch verkehrliche oder stadtebau-
liche MaRnahmen geschiitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsge-
setz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (&
2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbe-
reich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der letzten Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungshereiche” schlieRlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden
Belang der Bauleitplanung erhoben (&8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das Siche-
rungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungshereiche die Aufstellung einfacher
Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht, u.a. im
& 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,echten” Zentrentypen (In-
nenstadt, Stadtteil- bzw. Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als ,zentrale Versor-
gungsbereiche” fungieren und somit schiitzenswert sind.”

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu konnen. Der § 34
Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von grof¥flachigen Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer
Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehen-
den kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstii-
cke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese Bereiche gemdR den Zielen der
Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien
aufgestellt. Danach sollen zentrale Versorgungsbereiche

% vgl. § 34 Abs. 3 BauGB.
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e eine Versorgungsfunktion als Zentrum fiir ein rdumlich zugeordnetes Umfeld mit einem
auf diesen Einzugsbereich abgestimmten Angebot an Waren und Dienstleistungen
ibernehmen,

e als Bereich rdumlich abgrenzbar sein, wobei anders genutzte ,Liicken" in der
Nutzungsstruktur moglich sind, solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen
Nutzungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann,

e mehrere konkurrierende oder einander erganzende Angebote umfassen (MalRnahmen
zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche diirfen nicht auf den Schutz eines
Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen),

e (iber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken.

Die Definition von zentralen Versorgungsbereichen stellt indirekt auch eine Bewertung der
Leistungsfahigkeit innerstadtischer Einzelhandelsagglomerationsbereiche bzw. Zentren dar,
da nur solche Einzelhandels- und Dienstleistungscluster als ,Zentren” einzustufen sind, die
als leistungsfahig sowohl unter stddtebaulichen als auch unter 6konomischen Gesichts-
punkten anzusehen sind. Das bedeutet, dass alle als ,Zentren” definierten Quartiere grund-
sdtzlich marktfahig, schiitzenswert und weiterentwicklungswiirdig sind. Wie bereits mehr-
fach ausgefiihrt, weisen Gebiete aulRerhalb der definierten Zentren diese Schutzwiirdigkeit
(bis zu einer Neudefinition) nicht auf und sind in soweit auch nicht als erweiterungs-
/entwicklungswiirdig einzustufen. Eine graduelle Abstufung der Leistungsfahigkeit unter
den einzelnen Zentren ist allerdings in Gutachten und/oder Entwicklungskonzepten nicht
tiblich, wird aber auftragsgemdld in den jeweiligen Abschnitten vorgenommen.
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Was ist ein zentraler Versorgungsbereich?

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Begriff ,| Rdumlich abgrenzbarer Bereich mit Einzelhandelsnutzungen, dem eine
— Versorgungs- bestimmte Versorgungsfunktion zukommt
bereich” Bereich umfasst in der Regel neben Einzelhandelsbetrieben auch
*| Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen
3 Begnff” > Dem Bereich muss die Funktion eines Zentrums zukommen, das die
~ »zentral Versorgung des gesamten Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit
einem bestimmten Spektrum an Waren und sonstigen Dienstleistungen
E funktionsgerecht sicherstellen kann

Quelle: Kuschnerus, 2007
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Kein zentraler Versorgungsbereich” sind Agglomerationen einzelner Fachmirkte, wie man
sie oftmals in (ehemaligen) Gewerbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstel-
lung befriedigen sie lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dar-
tiber hinaus fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in
den meisten Fillen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein aufgrund ihrer GroRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen die fiir ein Zentrum unabdingbare
Zentrumsfunktion und Multifunktionalitat fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden naher erlduterten Kriterien ermdglichen neben einer hierarchischen Ein-
ordnung auch eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bil-
den somit die Grundlage fiir die Schaffung eines eindeutigen rdaumlichen Bezugsrahmens
fiir die Liineburger Einzelhandelsentwicklung:

e der bestehende Einzelhandelsbesatz,

e ergdnzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebetriebe,
kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

e die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

e eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individualver-
kehr) sowie OPNV (6ffentlicher Personennahverkehr).

Vgl. Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:

Zu den Zentrentypen

Innenstadtzentren:

GroRerer Einzugsbereich - In der Regel gesamtes Stadtgebiet und ggf.
weiteres Umland

Regelmaliig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten -
Zentrentypische und ggf. auch nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren
fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf

Mittlerer Einzugsbereich - In der Regel beschrankt auf bestimmte Bezirke
groRerer Stadte

Regelmalig grélReres Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten -
Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den

g kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf

es Nebenzentren (Stadtteilzentren):

Nahversorgungszentren:
Kleiner Einzugsbereich - Auf bestimmte Quartiere groRerer Stadte beschrankt
Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten - vornehmlich
nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren
fiir den mittelfristigen Bedarf
Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung
beschrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs.
Quelle: Kuschnerus, 2007
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Wie die weitere Untersuchung ergeben wird, setzt sich die Lineburger Zentrenstruktur auf-
grund der StadtgroRe und der historischen Entwicklung der Siedlungsstruktur nur aus In-
nenstadtzentrum und Nahversorgungszentren zusammen. Hinzu kommen ,Sonderstandorte
Einzelhandel”; {iber innerstadtische Nebenzentren (Stadtteilzentren) verfiigt die Hansestadt
nicht, sodass diese Kategorie hier nur der systematischen Vollstandigkeit halber aufgefiihrt
ist.
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5.2 Gesamtiiberblick der zentralen Versorgungsbereiche fiir die Hansestadt Liine-
burg

In der Hansestadt Liineburg konnten

e neben der Lineburger Innenstadt ( die als Marke ,Kaufhaus Liineburg” beworben wird)
e zehn weitere zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des 834 BauGB festgestellt wer-
den.

Dariiber hinaus wurden vier grol3e Sonderstandorte des grof3flachigen Einzelhandels (kein
zentraler Versorgungsbereich i.S. des & 34 BauGB) lokalisiert.

Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Hansestadt Liineburg
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5.2.1 Liineburger Innenstadt

Die Liineburger Innenstadt als zentraler Haupteinkaufsbereich umfasst die Ostliche Altstadt
zwischen den StralRenziigen Neue Siilze im Westen, Hinter der Bardowicker Mau-
er/BaumstraRe im Norden sowie HeiligengeiststraRe und Am Sande im Siiden (mit Aus-
buchtungen in die verkehrsberuhigten Zonen der Roten StraRBe und der Rackerstral3e). Im
Osten wird die Liineburger City teilweise durch den Fluss Ilmenau sowie den StraRenzug Am
Berge begrenzt.'

2 Die nachfolgenden kartografischen Darstellungen nutzen u.a. als Kartengrundlagen die Luftbilder des

Anbieters GeoContent, die im Geografischen Informationssystem von Dr. Lademann & Partner (ArcGIS 10)
integriert und lizensiert sind. Es ist zu beriicksichtigen, dass die Lufthilder vom Anbieter je nach Stadtgro-
Re und Bedeutung in unterschiedlichen Zeitraumen aktualisiert werden.
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Eine ausfiihrliche Beschreibung der Innenstadt, einschlieBlich der unterschiedlichen Ein-
kaufslagen, erfolgte bereits im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2008 und muss des-
halb an dieser Stelle nicht wiederholt werden.

Durch die im Rahmen der Erganzung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts durchgefiihrte
aktualisierende Bestandserhebung wurden nur marginale Verkaufsflichenveranderungen
festgestellt, sodass auf eine differenzierte Betrachtung verzichtet werden kann.

Nach der gutachterlicherseits empfohlenen - rdumlich etwas eingeschrankten - Abgrenzung
ist die Verkaufsfliche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt” etwas
geringer, da einige Bestandsbetriebe nunmehr aullerhalb des Definitionsraums liegen.

Die Einzelhandelsverkaufsflache in der Liineburger Innenstadt betrdgt innerhalb der in der
Karte dargestellten Abgrenzung aktuell

rd. 58.500 qm.

Hiervon entfallen auf den periodischen Bedarf rd. 6.600 gm, auf den zentrenrelevanten
Bedarf knapp 48.500 gm und rd. 3.400 auf den nicht-zentrenrelevanten Bedarf. Eine detail-
lierte Auflistung zeigt die nachfolgende Tabelle:

Flichensummen
Sortiment Verkaufsfliche Sortiment Verkaufsfliche
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 535 qm Biicher, Zeitschriften 2.270 qm
Nahrungs- und Genussmittel/LEH 3.955 qm Papier, Biiro, Schreibwaren 1.030 qm
Drogeriewaren 2.125 qm Foto, Film, Optik 125 qm
Zentrenrelevante Sortimente ibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf 1,665 qm
Bekleidung 26.380 gm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe 3.080 qm Wohnmébel, Antiquititen 990 qm
Lederwaren, Geschenkartikel 1.755 qm Teppiche, Heimtextilien 2.085 qm
Uhren, Schmuck, Metallwaren 710 qm Do-it-Yourself 250 qm
Parfimeriewaren 635 qm Freifliche Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK 1.950 qm Gartenbedarf 100 gm
Elektro, Musikalien, Computer 2,305 qm Freiflache Gartenbedarf
Wohnaccessoires 1.865 gm Leerstand
Spielwaren 1.385 qm Leerstand 1,645 qm
Sport- und Campingbedarf 2425 qm
Gesamtflache am Standort: 58.520 gm

Die leer stehenden potenziellen Verkaufsflachen haben sich seit 2008 von rd. 700 gm auf
aktuell rd. 1.600 gm erhdht. Hierbei handelte es sich aber iiberwiegend um kleinflachige
Ladengeschafte in den Randbereichen der Innenstadt und nur vereinzelt um Leerstdnde
(bzw. derzeit im Umbau befindliche Objekte) in den Haupt- und Nebenlagen. Inzwischen
sind die (z.T. nur scheinbaren) Leerstande wieder beseitigt und die Innenstadt kann prak-
tisch als ,leerstandsfrei” angesehen werden.

Im groRfldchigen Leerstand in der GroRen Bdckerstralle 25 (ehemals Hausrat Mummert) mit
rd. 1.100 gm hat nach Fertigstellung der Umbauarbeiten der dénische Bekleidungsanbieter
Bestseller mit den Marken Jack & Jones und Vero Moda auf ca. 740 gm Verkaufsflache er-
offnet.
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Foto: New Yorker und H & M
in der GroRen BackerstralRe

Foto: Karstadt in der GroRen B&ckerstraRe

Foto: Bekleidungskaufhaus Hedemann in der
Grapengielerstralie

Foto: P & C in der GrapengieRerstraRRe

Foto: GrapengieRerstral3e

Foto: Bekleidungskaufhaus C & A
in der Glockenstralle
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In der jiingsten Vergangenheit war die Liineburger Innenstadt durch einige Geschaftsumzii-
ge gekennzeichnet. Der Schuhfilialist Salamander hatte sein Ladengeschaft von der GrolRen
BackerstraRe 22 in die GroRe BackerstraRe 2-4 verlegt. In dem frei gewordenem Objekt
eroffnete die Parfiimerie Douglas, die zuvor in der Kleinen Bdckerstralle 1 ansdssig war.
Hier ist eine Promod-Filiale (Damenmode) eingezogen. In der kleinen BackerstralRe hat
zudem auf einer kleinteiligen Fldche ein weiterer Textilanbieter (Trecking-Kénig) einen
Outlet-Laden erdffnet. Wesentliche Verdnderungen innerhalb der City werden sich Ende
2011 durch die Aufgabe des Bekleidungskaufhauses Hedemann am Standort Grapengie-
RerstraRe 7-9 ergeben. Die Verkaufsflache von knapp 3.400 gm an diesem Standort wird
durch das Drogeriekaufhaus Miiller nachgenutzt. AuRerdem ist eine Verlagerung des P & C-
Bekleidungskaufhauses von der GrapengieRerstrale 38 an den Markt in das Sparkassenge-
bdude (Markt 2) zu erwarten. Neben dieser Verlagerung wird nach einem Umbau auch der
Liineburger Bekleidungshersteller Roy Robson erstmals eine eigenstdandige Filiale am Markt
eroffnen und den Textilbereich im hoherwertigen Preissegment erganzen.

Diese nicht unwesentlichen Veranderungen stellen insgesamt jedoch keine funktionelle
Verdnderung der innerstddtischen Einzelhandelsstruktur dar, da davon ausgegangen werden
muss, dass eine Nachnutzung in angemessener und standortgerechter Form erfolgen wird.

Das Dienstleistungsangebot in der Liineburger Innenstadt wird schwerpunktmdRig durch
Gastronomie und gesundheitsorientierte Dienstleistungen gepragt. Nach Lagen differenziert
zeigt sich, dass die Gastronomiebetriebe iiberwiegend in den Nebenlagen ansdssig sind,
wahrend bei den gesundheitsorientierten Dienstleistungen eine gewisse Konzentration in
den Hauptlagen GrapengielRerstralde und GroRe BackerstralRe feststellbar ist. Bei den iibri-
gen Dienstleistungsarten sind keine besonderen Agglomerationstendenzen erkennbar.

Insgesamt kann die Liineburger Innenstadt als {iberaus leistungsfahig und attraktiv be-
zeichnet werden. Sie verdient die Marke ,Kaufhaus Liineburg” zu Recht und sollte auch
entsprechend weiter werblich gepflegt werden. Einzelne Standortverlagerungen von nam-
haften Anbietern stellen im Grundsatz keine Schwachung der Innenstadt dar, so lange
Nachfolgebetriebe ein innenstadttypisches Niveau aufweisen und die Kompetenz benach-
barter Betriebe ergdnzen. Gleichwohl gibt es stddtebaulichen Verbesserungsbedarf inshe-
sondere hinsichtlich einer Aufwertung von Nebenlagen durch die Schaffung erweiterter
Rundldufe und verbesserter Verkniipfung von attraktiven Quartiersinseln innerhalb der In-
nenstadt.

28



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

29




Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

5.2.2 Nahversorgungszentrum Auf der Hohe (Stadtteil Mittelfeld)

Das Nahversorgungszentrum Auf der Hohe befindet sich im Stadtteil Mittelfeld am stidwest-
lichen Stadtrand und ist direkt am Kreuzungsbereich (bzw. Kreisverkehrsplatz) Auf der Ho-
he/Am Eiskeller verortet.
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Es handelt sich um einen modernen Einzelhandelsstandort mit iiberwiegend nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten in zentraler, siedlungsintegrierter Lage. Innerhalb von drei
Gebaudekomplexen sind neben dem leistungsfahigen Vollversorger Edeka neukauf der Le-
bensmitteldiscounter Penny, der Drogeriemarkt Schlecker sowie der Bekleidungsmarkt kik
angesiedelt. Zudem sind gesundheitsorientierte Dienstleistungen vorhanden. Leerstandsfla-
chen sind derzeit nicht erkennbar.

Neben der guten (auch fuRldufigen) Erreichbarkeit ist die groRziigige Stellplatzanlage her-
vorzuheben. Die Verkaufsflache betrdgt aktuell qut 2.100 gm.

Das Zentrum wird als typisches Nahversorgungszentrum von einem Lebensmittelanbieter
(Typ .Kleiner Verbrauchermarkt”) geprdgt. Die weiteren Anbieter stellen eine erganzende
Arrondierung dar, die ausbaufahig ist, so lange sich Erweiterungen auf das Segment ,Peri-
odischer Bedarf” beschranken und zentrenrelevante Sortimente nur auf Kleinflachen
und/oder als Nebensortimente angeboten werden.
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Foto: Edeka-Verbrauchermarkt und Bekleidungsdiscounter kik

Foto: Lebensmitteldiscounter Penny Foto: Drogeriemarkt Schlecker
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5.2.3 Nahversorgungszentrum Bleckeder LandstraRBe (Stadtteil Schiitzenplatz)

Das Nahversorgungszentrum Bleckeder LandstraRe befindet sich im Stadtteil Schiitzenplatz
und ist an der Bleckeder LandestralRe zwischen HiigelstraRe und Koppelweg verortet. Der
zentrale Versorgungsbereich wird im Westen durch das Produktionsgeldnde der Roy Robsen
GmbH & Co begrenzt.

Im periodischen Bedarf sind an diesem Nahversorgungsstandort als Magnetbetriebe der
Lebensmitteldiscounter Aldi, der Drogeriemarkt Rossmann sowie der Getrankemarkt Hol" ab
angesiedelt. Erganzt wird das Nahversorgungsangebot durch eine Backerei und ein Blu-
mengeschaft. Als Besonderheit fiir ein Nahversorgungszentrum ist zusatzlich ein groRfla-
chiges Roy Robsen Factory-Outlet Center (Bekleidung) angesiedelt. Die Verkaufsflache be-
tragt knapp 3.400 gm, wovon gut 1.500 gm auf den periodischen Bedarf entfallen.
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Flachensummen
Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Perodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 30 qm Biicher, Zeitschriften
Nahrungs- und Genussmittel/LEH 1.280 gm Papier, Biro, Schreibwaren
Drogeriewaren 220 qm Foto, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente fibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf
Bekleidung 1840 gm Micht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe Wohnmébel, Antiguitsten
Lederwaren, Geschenkartikel Teppiche, Heimtextilien
Uhren, Schmuck, Metallwaren Da-it-Yourself
Parfiimeriawaren Freifliche Do-it-Yourself
Hausrat, inkl, GPK Gartenbedarf
Elektro, Musikalien, Computer Freifliche Gartenbedarf
Wohnaccessoires Leerstand
Spielwaren Learstand
Sport= und Campingbedarf
Gesamtflache am Standort: 3.370 gm

Duetle: gigene Erhebung {Dr Lademann & Partner GmbH, Stand: 05.2011)

Als konsumnahe Dienstleistungshetriebe sind hier eine Sparkassenfiliale sowie u.a. ein
Frisor ansdssig.

Der Standort ist als leistungsfahiges Zentrum anzusehen. Es verfiigt neben einer zukunfts-
fahigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstruktur auch {iber eine ausreichend di-

mensionierte Stellplatzanlage. Erweiterungsmoglichkeiten ergeben sich zudem prospektiv
nordlich der Bleckeder LandstralRe.
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5.2.4 Nahversorgungszentrum Biilows Kamp (Stadtteil Kaltenmoor)

Das Nahversorgungszentrum Biilows Kamp befindet sich im Stadtteil Kaltenmoor und ist am
siidostlichen Liineburger Stadtrand gelegen. Raumlich wird das Zentrum vor allem im Siiden
durch die Konrad-Adenauer-Stralie abgegrenzt. Nordlich und siidlich des Zentrums grenzen
Wohngebiete an. Die Nutzung des Nahversorgungszentrums wird vor allem durch Einzelhan-
del und Dienstleistungen bestimmt.
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Als Magnetbetriebe sind im westlichen Zentrumsbereich der Lebensmitteldiscounter Penny
um im siidostlichen Bereich des Zentrums der Lebensmittel-Vollsortimenter Edeka sowie der
Fahrradmarkt Bike Park angesiedelt. Weitere relevante Einzelhandelsbetriebe sind der Dro-
geriemarkt Schlecker und der Biiromarkt Harms Biirotechnik. GroRfldchige Leerstande sind
nicht vorhanden, lediglich in der Kathe-Kriiger-StraRe 5 steht ein Ladengeschaft mit
rd. 80 gm leer, das aber vermutlich iibergangsweise fiir Dienstleistungen (CaloryCoach)
genutzt wurde. Das Dienstleistungsangebot ist schwerpunktmaRig durch gesundheitsorien-
tierte und handwerkliche Dienstleistungen gepragt. Insgesamt verfiigt das Nahversorgungs-
zentrum Biilows Kamp iiber eine Gesamtverkaufsflache von knapp 2.300 gm.

Foto: Edeka-Supermarkt Foto: Lebensmitteldiscounter Penny
im NVZ Biilows Kamp im NVZ Biilows Kamp
Foto: Fahrradmarkt Bike Park Foto: Matratzen-Markt Gewald
im NVZ Biilows Kamp im NVZ Biilows Kamp

Biilows Kamp wird durch eine Vielzahl kleinerer Betriebe geprdagt, wobei besonders die fiir
ein Nahversorgungszentrum vergleichsweise hohe Anzahl von Dienstleistungshetrieben
positiv auffallt. Zur langfristigen Absicherung der Leistungsfahigkeit des kompakt geglie-
derten Standortes kann eine Ausweitung des Lebensmittelsektors hilfreich sein.
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5.2.5 Nahversorgungszentrum Dahlenburger LandstraRe (Stadtteil Neu Hagen)

Das Nahversorgungszentrum Dahlenburger LandstralRe befindet sich im Stadtteil Neu Hagen
und ist im westlichen Teil der Dahlenburger LandstraRe verortet. Der zentrale Versorgungs-
bereich wird im Westen von der Marcus-Heinemann-StraRe und im Osten von der Theodor-
Heuss-StraRRe bzw. Kastanienallee begrenzt.

Es handelt sich um einen gewachsenen Einzelhandelsstandort innerhalb eines stadtischen
Wohngebiets entlang der Hauptverkehrsachse ins 6stliche Liineburger Umland.
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Als einziger Magnetbetrieb fungiert der Lebensmitteldiscounter Penny im ostlichen Zent-
rumsbereich. Als weiterer Lebensmittelanbieter ist in der Zentrumsmitte der Supermarkt Mix
Markt mit schwerpunktmaRig russischen Lebensmitteln ansdssig. Zentrenrelevante Sorti-
mente sind nur in kleinflachigen Laden zu finden. Im Bereich Dahlenburger LandstraRe 73
befindet sich zudem ein leer stehendes Ladengeschaft mit rd. 50 gm potenzieller Verkaufs-
flache. Die Verkaufsflaiche im Nahversorqungszentrum Dahlenburger LandstraBe betragt
insgesamt rd. 1.200 gm. Das Einzelhandelsangebot wird durch zentrentypische Dienstleis-
tungsangebote ergdnzt.

Foto: Lebensmitteldiscounter Penny Foto: Mix Markt-Supermarkt
im NVZ Dahlenburger Landstral3e im NVZ Dahlenburger Landstralle
Foto: Volksbank und Apotheke Foto: Spielwarenfachgeschaft Hansel & Gre-
im NVZ Dahlenburger LandstraRRe tel im NVZ Dahlenburger LandstraRe

Das Zentrum weist einen relativ hohen Anteil von Dienstleistungsangeboten auf, einzel-
handelsseitig ist ein Trading-down-Effekt feststellbar. Aufgrund der lang gestreckten Sied-
lungsform ist kein durchgdngiger Besatz erreichbar. AuRerdem sind an diesem Standort
durch fehlende, marktgerechte Flachenreserven die Entwicklungsmdglichkeiten stark einge-
schrankt.
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5.2.6 Nahversorgungszentrum Kurt-Huber-StraRe (Stadtteil Kaltenmoor)

Das Nahversorgungszentrum Kurt-Huber-StraRe liegt im Stadtteil Kaltenmoor, im 6stlichen
stadtischen Randgebiet. Raumlich begrenzt wird es im Westen durch die Theodor-Heuss-
StralRe, im Osten durch die Kurt-Huber-Strae und im Siiden durch die Carl-Friedrich-
Goerdeler-Stralie.
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Das Zentrum besteht aus dem in den 60er Jahren entstandenen Einkaufszentrum St. Ste-
phanus-Passage (Einkaufszentrum Kaltenmoor) sowie dem nérdlich angrenzenden Lebens-
mitteldiscounter Lidl. Das direkte Umfeld ist durch GroRwohnsiedlungen geprigt. Ostlich
angrenzend befindet sich die Kopernikus-Realschule. Der Bereich Kaltenmoor ist von der
Hansestadt Liineburg als Sanierungsgebiet ausgewiesen.

Als Magnetbetriebe fungieren neben dem o.g. Lidl-Markt weiterhin der Lebensmitteldis-
counter Penny sowie der Drogeriemarkt Schlecker. Mit Ausnahme eines Secondhand-
Bekleidungsgeschafts (Caritas) werden ausschlieRlich nahversorgungsrelevante Sortimente
angeboten. Zusatzlich wird ein umfangreiches Dienstleistungsangebot fiir die Wohnbevdl-
kerung im direkten Umfeld bereitgehalten. Insgesamt betrdgt die Verkaufsfliche an diesem
Standort aktuell rd. 2.200 gm.

Die Ladengestaltung und der Gebdudezustand sind in der St. Stephanus-Passage nicht mehr
zeitgemdR. Zudem ist das Einzelhandelsangebot (insbesondere im zentrenrelevanten Be-
reich) fiir die relativ groRe Einwohnerzahl zu gering. Ein weiterer Mangel ist die geringe
Anzahl der Pkw-Stellflachen im Bereich des Zentrums.
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Foto: Lebensmitteldiscounter Penny Foto: Lebensmitteldiscounter Lidl
im NVZ Kurt-Huber-Stral3e im NVZ Kurt-Huber-Stral3e

Fotos: Sparkasse und Gastronomiebetriebe
im NVZ Kurt-Huber-Stral3e

Hinsichtlich der Angebotsstruktur ist das Zentrum mit Biilows Kamp vergleichbar, allerdings
weist es noch einen hoheren Anteil von Dienstleistungsbetrieben auf. Der Anteil an Perio-
dischem Bedarf - hier vorwiegend Lebensmittel - entspricht dagegen in der Summe Biilows
Kamp. Es fehlt dagegen eine breitere Angebotspalette von nahversorgungsrelevanten -
nicht Lebensmittel — Sortimenten und ist daher durchaus ausbaufahig.
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5.2.7 Nahversorgungszentrum Kreideberg (Stadtteil Kreideberg)

Das Nahversorgungszentrum Kreideberg liegt im nordwestlichen Stadtgebiet innerhalb des
Stadtteils Kreideberg. Abgegrenzt wird es im Norden durch die Thorner Stralle sowie im
Siiden durch die Brandenburger Strale.
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Bei dem Zentrum handelt es sich um einen geplanten Einzelhandelsstandort in siedlungsin-
tegrierter Lage. Das Wohnumfeld ist im Siiden durch Einfamilienhduser, im Westen und im
Osten durch Blockbebauung gepragt. Nordlich angrenzend befindet sich die Christiani-
Realschule.

Das Einzelhandelsangebot ist relativ gering, die Gesamtverkaufsfliche betrdgt
knapp 500 gm. Einziger Magnetbetrieb ist ein Edeka-Supermarkt. Zusatzlich sind einzelhan-
delsseitig eine Backerei, ein Blumengeschaft sowie ein Kiosk und als Dienstleistungen eine
Apotheke und eine Sparkassenfiliale ansdssig.

Aufgrund der geringen Einzelhandelsflache liegt dieser Standort im Grenzbereich zur Defini-
tion als ,Zentrum®. Allerdings sprechen die erganzenden Angebote des Dienstleistungsbe-
reichs fiir eine Aufnahme in die Liste der NVZ. Aus Gutachtersicht ist zu priifen, wie die
Attraktivitat dieses Einzelhandelsstandorts verbessert und zukunftsfahig abgesichert wer-
den kann. Als MaRnahmen sind die VergrofRerung des bestehenden Edeka-Markts und die
Umgestaltung des Thorner Markts denkbar, um weitere ergdnzende Einzelhandelsgeschafte
zu etablieren. Dies wiirde die fuBlaufige Wohngebietsversorgung deutlich verbessern.
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Foto: Lebensmittelgeschaft Edeka im NVZ Kreideberg

Foto: Kiosk und Sparkasse im NVZ Kreideberg ~ Foto: Turm Backerei und Apotheke im NVZ
Kreideberg
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5.2.8 Nahversorgungszentrum Loewe-Center (Stadtteil Liine-Moorfeld)

Das Nahversorgungszentrum Loewe-Center ist im norddstlichen Liineburger Stadtteil Liine-
Moorfeld verortet, raumlich abgegrenzt zwischen der Erbstorfer Landstralle im Norden, der
Wulf-Werum-StralRe im Osten und der Gebriider-Loewe-Stralie im Siiden.
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Das Wohnumfeld ist siidlich der Erbstorfer LandstraRe durch Blockbebauung und nordlich
des Zentrums durch Ein- und Mehrfamilienhausbebauung gepragt.

An diesem Verbundstandort sind neben den leistungsfahigen Nahversorgungsanbietern
Edeka aktivmarkt und Aldi der Drogeriemarkt Rossmann (ehemals Kloppenburg), eine Ba-
ckerei und eine Blumengeschaft angesiedelt. Im zentrenrelevanten Bedarfssegment wird
das Angebot durch den Tierbedarfsmarkt Fressnapf und ein Papierwarengeschaft (einschl.
Kiosk) erganzt. Zusatzlich sind im Dienstleistungsbereich eine Apotheke, eine Sparkasse,
ein Imbiss, ein Friseur und eine Fahrschule ansdssig. Die Einzelhandelsverkaufsflache be-
tragt insgesamt gut 2.800 gm.

Die Zufahrt zum Zentrum erfolgt ausschlieBlich {iber die NebenstraRe Wulf-Werum-Stral3e
und eine relativ enge Grundstiickseinfahrt. Die Stellplatzanlage ist als knapp ausreichend
zu betrachten. Flachenseitige Erweiterungsmdoglichkeiten sind an diesem Standort nicht
gegeben.

46



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

Foto: Lebensmitteldiscounter Aldi Foto: Drogeriemarkt Rossmann und Edeka-
im NVZ Loewe-Center Verbrauchermarkt im NVZ Loewe-Center
Foto: Tierbedarfsmarkt Fressnapf Foto: Sparkasse im NVZ Loewe-Center

im NVZ Loewe-Center

Das Zentrum weist die typische Struktur eines geplanten NVZ mit entsprechend starkem
Besatz an periodischem Bedarf auf. Seine Lage im gesamtstadtischen Kontext wiirde eine
Ausweitung von kleinflachigen Angeboten im Nonfood-Sektor rechtfertigen.
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5.2.9 Nahversorgungszentrum Rettmer (Stadtteil Rettmer)

Das Nahversorgungszentrum Rettmer befindet sich im Siidwesten des Liineburger Stadtge-
biets auf dem ehemaligen ,Garbersgeldnde’ an der Liineburger StraRe/Ecke Hacklinger Weg.
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Das direkte Umfeld des neu entstandenen Zentrums ist neben Gewerbebetrieben iiberwie-
gend durch Wohnbebauung gepragt. Im Westen grenzt das Zentrum an das Umspannwerk
Rettmer, dstlich befindet sich eine Sportanlage (FuRRballplatz).

Als Magnetbetriebe sind hier ein Edeka neukauf-Verbrauchermarkt, der Lebensmitteldis-
counter Aldi sowie der Drogeriemarkt dm angesiedelt. Das Nahversorgungsangebot wird
durch eine Backerei und einen Kiosk erganzt, das Dienstleistungsangebot beinhaltet eine
Apotheke und eine Sparkasse. Weitere Entwicklungen etwa fiir Postdienstleistungen sind
absehbar. Die Verkaufsfliche an diesem Einzelhandelsstandort betrdgt insgesamt

gut 3.000 gm.

Das erst kiirzlich fertig gestellte NVZ ist als solches in erster Linie wegen des leistungsfahi-
gen Angebots im Periodischen Bedarf einzustufen; durch die erganzende Entwicklung im
Bereich des Dienstleistungsangebots entspricht dieser Standort zukiinftig vollwertig der
Definition eines zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kapitel 5.1). Aufgrund der peripheren
Lage dieses Zentrums ist eine Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten nicht zu emp-
fehlen.
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Foto: Edeka-Verbrauchermarkt, Lebensmitteldiscounter Aldi
und ,wir leben’-Apotheke im NVZ Rettmer

Foto: Drogeriemarkt dm im NVZ Rettmer
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5.2.10 Nahversorgungszentrum Rotes Feld (Stadtteil Rotes Feld)

Das Nahversorgungszentrum Rotes Feld ist im Bereich Willy-Brandt-StraRe/Ecke Rotes Feld
siidlich der Stresemannstral3e verortet. Die Liineburger Innenstadt befindet sich nordlich in
rd. einem km Entfernung.

In dem 2009 entstandenen Neubaukomplex befinden sich neben dem Lebensmitteldiscoun-
ter Aldi als Magnetbetrieb der Drogeriemarkt Budnikowski sowie eine Filiale der Backerei
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Hesse. Kiirzlich hat zudem Denn’s Biomarkt auf einer Verkaufsfliche von rd. 320 gm eroff-
net. Neben einem Arztehaus auf dem Areal sind siidlich der FeldstraRe zusitzlich eine Apo-
theke und ein Fitness- und Gesundheitsstudio angesiedelt. Insgesamt betrdgt die Verkaufs-
flache im Nahversorgungszentrum Rotes Feld derzeit qut 1.200 gm.

Flachensummen
Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 30 qm Biicher, Zeitschriften
Nahrungs- und Genussmittel/LEH 1.120 gm Papier, Biiro, Schreibwaren
Drogeriewaren 400 gm Foto, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf
Bekleidung Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe Wohnmdbel, Antiguitaten
Lederwaren, Geschenkartikel Teppiche, Heimtextilien
Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-it-Yourself
Parfimeriewaren Freiflache Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK Gartenbedarf
Elektro, Musikalien, Computer Freifliche Gartenbedarf
Wohnaccessoires Leerstand
Spielwaren Leerstand

Sport- und Campingbedarf

Gesamtflache am Standort: 1.550 gm

Der Standort siidlich des Kreuzungsbereichs Stresemann-/Willy-Brandt-Stral3e ist verkehrs-
giinstig gelegen und verfiigt {iber eine grofRziigige Stellplatzanlage.

Das Zentrum ist als klassisches Nahversorgungszentrum entwicklungsfahig, da Expansions-
flachen in direktem Umfeld vorhanden sind. Der Schwerpunkt sollte hierbei auf der Ergdn-
zung des bestehenden nahversorgungsrelevanten Angebots liegen. Der Dienstleistungsbe-
reich ist derzeit noch schwach besetzt und sollte entsprechend ausgebaut werden.

52



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

Foto: Lebensmitteldiscounter Aldi im NVZ Rotes Feld

Foto: Drogeriemarkt Budnikowski im NVZ Rotes Feld
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5.2.11 Nahversorgungszentrum Uelzener StraRe (Stadtteil Bockelsberg)

Das Nahversorgungszentrum Uelzener StraRe befindet sich im Bereich Uelzener StraRe/Ecke
GaulstraRe im Stadtteil Bockelsberg.

Das Zentrum bietet ausschliefSlich Sortimente aus dem nahversorgungsrelevanten Bereich
an und ist teilweise siedlungsintegriert. Neben einem Edeka-Verbrauchermarkt sind am
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Standort Uelzener StralRe 105, baulich integriert, der Edeka-Getrankemarkt und eine Backe-
reifiliale angesiedelt. In der siidlich angrenzenden GauRstraRe ist nur noch ein weiteres
Einzelhandelsgeschaft (Blumenladen) sowie ein Leerstand (Haus-Nr. 14) mit rd. 40 gm
potenzieller Verkaufsflache lokalisierbar. Der iibrige Bereich der GauRstral3e ist durch klein-
flachige Dienstleistungsbetriebe gepragt. Der Schwerpunkt liegt hierbei im Segment ge-
sundheitsorientierte Dienstleistungen sowie Gastronomie. Die Gesamtverkaufsflache des
NVZ Uelzener StraRe betrdgt rd. 1.600 gm.

Die Uelzener StralRe weist eine iiberdurchschnittliche Verkehrsfrequenz auf, da sie als
Hauptverbindungsstral3e mit dem sidlichen Liineburger Umland fungiert.

Gegenwartig wird dieser Nahversorgungsstandort durch den Edeka-Verbrauchermarkt im
nordlichen Zentrumsbereich geprdgt. Entlang der GauRstralde in Siiden ist der Einzelhan-
delsbhesatz schwach, ein weiterer Ausbau als Ergdnzung zum dominierenden Dienstleis-
tungsangebot ist hier dringend erforderlich, um diesen wichtigen Nahversorgungsstandort
abzusichern.

Ob die derzeit noch als Streulage zu bezeichnende Einzelhandelsansiedlung im Bereich
Bockelsberg-West (mit dem Lebensmitteldiscounter Penny) als ergdanzendes Nahversor-
gungszentrum anzusehen ist, hangt von der weiteren Entwicklung der dortigen Wohnbevol-
kerung ab. Eine entsprechende Einstufung bleibt in soweit einer Priifung bei Fortschrei-
bung dieses Einzelhandels-Entwicklungskonzepts vorbehalten. Gegenwartig besteht aus
Gutachtersicht hierfiir kein Handlungsbedarf.
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Foto: Edeka-Verbrauchermarkt Tschorn mit Getrankemarkt im NVZ Uelzener StraRe

Fotos Dienstleistungen und Einzelhandel im NVZ Uelzener StraRe (Gaul3stral3e):
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5.3 Sonderstandorte fiir groRflachigen Einzelhandel

5.3.1 Sonderstandort Am Alten Eisenwerk/Ilmenau Center

Der Einzelhandelsstandort Am Alten Eisenwerk/Ilmenau Center befindet sich im ndordlichen
Liineburger Stadtgebiet und umfasst den Kreuzungsbereich Am Alten Eisenwerk/Vor dem
Bardowicker Tore im Westen und das Ilmenau Center (Auf der Hude) im Nordosten.

Fiir dieses Objekt wurde vor der Errichtung ein Bebauungsplan mit der Widmung ,SO-
Einzelhandel” aufgestellt. Die textlichen Festsetzungen sind im Rahmen der Realisierung
des Projekts im Wesentlichen eingehalten worden. Fiir das Sortimentssegment ,Unterhal-
tungselektronik” wurde in den Festsetzungen eine Verkaufsflache von 1.000 gm vorgese-
hen, die jedoch mangels Nachfrage fiir ein solches Sortiment in der hier zuldssigen GroRe
nicht zur Umsetzung kam.

Derzeit sind u.W. alle im Objekt vorhandenen Verkaufsflachen belegt. Baurechtlich besteht
jedoch die Mdglichkeit, im Austausch mit einer derzeit genutzten Fliache einen Unterhal-
tungselektronik-Markt einzurichten. Dieser Sachverhalt ist deshalb von Bedeutung, weil fiir
mehrere Standorte innerhalb Liineburgs Ansiedlungswiinsche fiir dieses Sortimentssegment
bestehen.

Wie die Grafiken in Abschnitt 4.2 aufzeigen, besteht fiir dieses Sortiment (Elektro i.w.S.)
jedoch nur ein Ansiedlungsspielraum von bis zu 1.800 gm Verkaufsflache. Da Betriebe mit
diesem Sortiment erst mit einer Verkaufsfliche ab ca. 1.500 gm marktiiblich sind, folgt
daraus, dass lediglich Ansiedlungsspielraum fiir einen neuen Unterhaltungselektronik-Markt
(Elektro i.w.S.) in Lineburg zur Verfligung steht. Durch die Begrenzung des Ansiedlungs-
spielraums fiir dieses Sortimentssegment besteht die Notwendigkeit, die zur Verfligung
stehenden Entwicklungsflichen im Hinblick auf stddtebauliche und absatzwirtschaftliche
Gesichtspunkte zu bewerten. Dies erfolgt am Ende des Kapitels 5.4.4.

Das Gewerbegebiet Am Alten Eisenwerk hat sich {iber einen langen Zeitraum zu seiner jet-
zigen Struktur entwickelt. Der benachbarte Standort Ilmenau-Center (ehemalige Keula-
Hiitte) wurde dagegen als geplantes Center zur Beseitigung einer Industriebrache entwi-
ckelt. Trotz der unterschiedlichen Entwicklungsgeschichte beider Standorte und der nicht
identischen Funktionen (einerseits Mischnutzung, andererseits ausschlieBlich Einzelhandel)
sind aufgrund der rdaumlichen Ndhe und der teilweise gemeinsamen VerkehrserschlieRung
beide Gebiete gemeinsam als ein Standort zu betrachten. Der unmittelbar angrenzende
Bereich der Einzelhandelsansiedlung am StraRenzug Vor dem Bardowicker Tore ist zwar
dhnlich gewachsen wie das Areal Am Alten Eisenwerk, es stellt jedoch eine stadtebaulich
dysfunktionale Entwicklung dar. Aus gutachterlicher Sicht wird empfohlen, dieses Gebiet
getrennt vom Standort ,Am Alten Eisenwerk/Ilmenau-Center” zu betrachten und funktional
in eine andere Richtung zu entwickeln. DLP empfiehlt, hier biiro-/verwaltungsorientierte
Dienstleistungen und/oder Wohnen anzustreben.
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Magnetbetriebe im StraRenbereich Am Alten Eisenwerk sind der Kaufland-Verbrauchermarkt
und die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl. Eine wesentliche Verdanderung zu 2008 stellt
der aktuell leer stehende ehemalige Extra Bau- und Hobbymarkt mit rd. 2.300 gm poten-
zieller Verkaufsfliche dar. Im ehemaligen Bekleidungsmarkt Ok Markt (neben Tep & Tap
Teppich- und Heintextilfachmarkt) sind zudem jetzt der Drogeriemarkt Rossmann und der
Bekleidungsanbieter Ernstings family ansassig.

Foto: Verbrauchermarkt Kaufland in der Foto: Die Lebensmitteldiscounter Lidl und
Strale Am alten Eisenwerk Aldi in der Franz-Anker-StraRRe
Foto: Tep & Tap-Teppichfachmarkt, Foto: Leerstand
Drogeriemarkt Rossmann und der (ex Extra Bau- und Hobbymarkt)
Bekleidungsfilialist Ernstings family in der Stralle Am alten Eisenwerk

in der StralRe Am alten Eisenwerk
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Im Ilmenau Center befinden sich die Magnetbetriebe Praktiker Bau- und Gartenmarkt und
der Heimtextilfachmarkt Danisches Bettenlager. Zusdtzlich sind der Spielwarenmarkt Toys
and more, der Mobelanbieter Bursian Mdbel Design natur sowie die Backerei Zimmerer an-
sdssig. In der bisherigen Leerstandsflache im Gebdude von rd. 1.000 gm ist seit Juni 2010
der Zoofachmarkt Zoo & Co angesiedelt.

Foto: Praktiker-Baumarkt im Ilmenau Center

Foto: Heimtextilfachmarkt Foto: Spielwarenmarkt Toys & more,
Danisches Bettenlager im Ilmenau Center Zoofachmarkt Zoo & Co sowie der
Mdbelanbieter Bursian im Ilmenau Center
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Die Gesamtverkaufsfliche am Standort Am Alten Einsenwerk/Ilmenau Center betrégt insge-
samt knapp 20.000 gm, wovon rd. 12.700 gm auf das Ilmenau Center entfallen. Die nach-
folgende Tabelle zeigt die Verkaufsflachendifferenzierung nach einzelnen Branchen:

Flichensummen
Sortiment Verkaufsfliche Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 80 gm Bicher, Zeitschriften
Nahrungs- und Genussmittel/LEH 4.780 gm Papier, Biiro, Schreibwaren
Drogeriewaren 1.200/gm Foto, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente iibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf 1120 gm
Bekleidung 200 gm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe Wohnmibel, Antiquitdten 900 gm
Lederwaren, Geschenkartikel 70 qm Teppiche, Heimtextilien 1330 gm
Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-1t-Yourself 6.450 qm
Parflimeriewaren Freiflache Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK Gartenbedarf 2.875 qm
Elektro, Musikalien, Computer 260 gm Freiflache Gartenbedarf
Wohnaccessoires Leerstand
Spielwaren 710 gm Leerstand 2.290 gm
Sport- und Campingbedarf 10 gm
Gesamtfliche am Standort: 19.975 gm

Der gewachsene Einzelhandelsstandort Am Alten Eisenwerk stellt ebenso wenig wie das en
bloc geplante Ilmenau-Center ein Nahversorgungszentrum im Sinne der einschldgigen Be-
stimmungen (vgl. Abschnitt 5.1) dar. Beide Gebiete haben als Sonderstandorte fiir den
grol¥flachigen Einzelhandel einerseits die Aufgabe, Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten aufzunehmen, die aus stddtebaulichen, verkehrlichen oder Gkonomischen
Griinden nicht im Innenstadtbereich angesiedelt werden kénnen oder sollen. Andererseits
haben sie die Aufgabe, die Bevilkerung des gesamten oberzentralen Einzugsgebiets mit
Giitern zu versorgen, die vorrangig transportsensibel sind.

Beide Gebiete (Am Alten Eisenwerk mit {iberwiegend autoorientierter Nahversorgungsstruk-
tur und Ilmenau-Center als Fachmarktstandort) haben eine erhebliche Bedeutung fiir die
gesamtstadtische Angebotsstruktur und sollten im Rahmen ihrer Bestimmung und rdaumli-
chen Moglichkeiten weiterentwickelt und gepflegt werden.
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5.3.2 Sonderstandort Vor dem Bardowicker Tore

Der Einzelhandelsstandort Vor dem Bardowicker Tore liegt im nordlichen Stadtgebiet von

Liineburg und grenzt direkt westlich an den Sonderstandort Am Alten Eisenwerk/Ilmenau
Center an.
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Als Magnetbetriebe sind der Elektrofachmarkt Medimax und der Mobelmarkt Rauma ansas-

sig. Weitere Einzelhandelsbetriebe sind der Biomarkt Vitalis und ein EP Media Store-

Elektrofachmarkt.

Foto: Elektrofachmarkt Medimax und Mdobelmarkt Rauma

in der StralRe ,Vor dem Bardowicker Tore’

Die Verkaufsflache betrdagt insgesamt qut 3.100 gm, wovon mehr als 1.900 gm auf den E-

lektrobedarf entfallen.

Flachensummen

Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente

Periodischer Bedarf Handwerk Biicher, Zeitschriften

Nahrungs- und Genussmittel/LEH 100 gm Papier, Biiro, Schreibwaren

Drogeriewaren Foto, Film, Optik 50 qm
Zentrenrelevante Sortimente {ibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf

Bekleidung Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Schuhe Wohnmibel, Antiquititen 1.050 gm

Lederwaren, Geschenkartikel Teppiche, Heimtextilien

Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-it-Yourself

Parfiimeriewaren Freiflache Do-it-Yourself

Hausrat, inkl. GPK Gartenbedarf

Elektro, Musikalien, Computer 1.920 gm Freiflache Gartenbedarf

Wohnaccessoires Leerstand

Spielwaren Leerstand

Sport- und Campingbedarf
Gesamtflache am Standort: 3.120 gm

Das Gebiet Vor dem Bardowicker Tore stellt eine historisch gewachsene Ansiedlung dar und
ist aus gutachterlicher Sicht als stddtebaulich dysfunktionale Entwicklung einzustufen.
Aufgrund der Lage in Verbindung mit der Wasserflache auf der straBenabgewandten Seite
sollte hier eine mittelfristige Entwicklung in Richtung Biirodienstleistungen und/oder Woh-

nen eingeleitet werden.
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5.3.3 Sonderstandort Bilmer Berg

Das Gewerbegebiet Bilmer Berg ist im Ostlichen Liineburger Stadtgebiet siidlich der Dah-
lenburger LandstraRe (B 216) und dstlich der Bundesstralie B 216 verortet.
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Neben Gewerbebetrieben sind im nordostlichen Bereich des Gewerbegebiets einzelhandels-
seitig als Magnetbetriebe der Verbrauchermarkt Famila und der Bau- und Gartenfachmarkt
Max Bahr angesiedelt. Im Vergleich zu 2008 hat das Kiichenfachgeschaft Kiichenzentrale
seinen Standort ,Auf den Blocken 12" im Gewerbegebiet aufgegeben und ist nach Bavendorf
ins Ostliche Liineburger Umland umgezogen. Die Gesamtverkaufsflache am Bilmer Berg hat
sich dadurch auf rd. 12.200 gm verringert.

Als Sonderstandort fiir groRflachigen Einzelhandel betrdgt die Verkaufsfliche in der oben
dargestellten Abgrenzung rd. 11.500 gm Verkaufsfldche.

Flaichensummen
Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 30 gm Biicher, Zeitschriften
Nahrungs- und Genussmittel/LEH 2.190 gm Papier, Biiro, Schreibwaren
Drogeriewaren 200 qm Foto, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente iibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf
Bekleidung 200 qm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe Wohnmébel, Antiquitdten
Lederwaren, Geschenkartikel Teppiche, Heimtextilien
Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-it-Yourself 5.970 gm
Parfiimeriewaren Freiflache Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK 250 qm Gartenbedarf 2,500 gm
Elektro, Musikalien, Computer 80 gm Freifliche Gartenbedarf
Wohnaccessoires Leerstand
Spielwaren 100 gm Leerstand
Sport- und Campingbedarf
Gesamtflache am Standort: 11.520 gm

Dieser Standort ist eigentlich als Gewerbegebiet ausgewiesen. Einzelhandelsansiedlungen
konnten sich etablieren, da bauplanungsrechtlich friiher weniger stringent verfahren wur-
de. Bei der derzeitigen Versorgungsstruktur in Liineburg sollten Einzelhandelsnutzungen
auf den abgegrenzten norddstlichen Teilbereich beschrdankt bleiben und die iibrigen Fla-
chen innerhalb des Gewerbegebiets kiinftig ausschlieRlich fiir Gewerbebetriebe i.e.S. ge-
nutzt werden.

65



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

Foto: Bau- und Gartenmarkt Max Bahr im Gewerbegebiet Bilmer Berg

Foto: Verbrauchermarkt Famila im Gewerbegebiet Bilmer Berg
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5.3.4 Sonderstandort Goseberg

Das Gewerbegebiet Goseberg liegt im Liineburger Stadtteil Goseberg-Zeltberg siidlich der
BundesstralRe 4 und nordlich der Bahnlinie Hamburg-Uelzen.

Am Einzelhandelssonderstandort Goseberg sind die Magnetbetriebe konzentriert im nord-
westlichen Teilbereich angesiedelt. Hierzu zdhlen neben dem Kaufland-Verbrauchermarkt
der Biirofachmarkt Staples und das Elektrofachgeschaft Stiehler. Im (ibrigen Bereich des
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Gewerbegebiets sind verstreut weitere Einzelhandelsbetriebe, schwerpunktmaRig Anbieter
von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. Holz Herbst und Eisenvater), ansdssig.

Foto: Kaufland-Verbrauchermarkt in der Boecklerstralie

Foto: Biirofachmarkt Staples in der StralRe Bei der Pferdehiitte
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Als groRflachiger Leerstand ist der bereits in 2008 bestehende Leerstand ,Bei der Pferde-
hiitte 5" (ehemals Astroh-Kiichen) vorhanden. Die potenzielle Verkaufsflache des Ladensge-
schafts betragt rd. 1.500 gm.

Foto: Leerstand (ehemaliger Kiichenfachmarkt Astroh) neben Staples

Insgesamt betrdgt die Verkaufsfliche an diesem Sonderstandort rd. 7.300 gm, wovon
gut 4.000 gm auf den periodischen Bedarf entfallen.

Flichensummen
Sortiment Verkaufsfliche Sortiment Verkaufsfliche
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 70 qm Biicher, Zeitschriften 50 qm
Nahrungs- und Genussmittel/LEH 3.980 gm Papier, Bilro, Schreibwaren 930 gm
Drogeriewaren Foto, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf  [770qm
Bekleidung 200 qm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe Wohnmiabel, Antiguitdten 240 qm
Lederwaren, Geschenkartikel 50 gm Teppiche, Heimtextilien
Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-it-Yourself 50 qm
Parfiimeriewaren Freiflache Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK 100 qm Gartenbedarf
Elektro, Musikalien, Computer 820 qm Freifliche Gartenbedarf
Wohnaccessoires Leerstand
Spielwaren 50 g Leerstand 1.550 qm
Sport- und Campingbedarf
Gesamtfliche am Standort: 7.310 gm

Fiir das Gebiet Goseberg gilt das oben unter 5.3.3 {iber das Gewerbegebiet Bilmer Berg
Gesagte. Die Einzelhandelsnutzung dieses Gewerbegebiets sollte auf den ndrdlichen Bereich
beschrankt sein. Eine weitere Etablierung von Einzelhandelsbetrieben auRerhalb des abge-
grenzten Bereichs wird fiir dieses Gewerbegebiet - unabhdngig von baurechtlichen Zulds-
sigkeitserwdgungen - nicht empfohlen.
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5.3.5 Fachmarktstandort Am Schwalbenberg

Der Einzelhandelsstandort Am Schwalbenberg ist direkt Ostlich der Bahnlinie Hamburg-
Uelzen im Stadtteil Schiitzenplatz verortet.

Auf einer Gesamtverkaufsfliche von knapp 2.200 gm sind in einem zusammenhangenden
Gebdudekomplex neben dem Babfachmarkt Babyone der Zoomarkt Das Futterhaus, der Tex-
tildiscounter Kik sowie der Sonderpostenmarkt TEDi angesiedelt.
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Flachensummen

Sortiment Verkaufsfliche Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk Biicher, Zeitschriften
Nahrungs- und Genussmittel/LEH Papier, Biiro, Schreibwaren
Drogeriewaren Foto, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente iibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf ~ 1.320qm
Bekleidung 620 gm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe Wohnmibel, Antiquitdten
Lederwaren, Geschenkartikel Teppiche, Heimtextilien
Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-it-Yourself
Parfiimeriewaren Freifliche Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK 150 qm Gartenbedarf
Elektro, Musikalien, Computer Freiflache Gartenbedarf
Wohnaccessoires Leerstand
Spielwaren 100 qm Leerstand

Sport- und Campingbedarf

Gesamtfliche am Standort: 2.190 gm

An diesem Standort wurden Fachmarkte angesiedelt, ohne dass eine langfristige stadtebau-
liche Weiterentwicklung vorgesehen ist. In soweit bestehen auch Bestrebungen, dort ange-
siedelte Betriebe an andere Standorte zu verlagern.

Eine Umstrukturierung im Besatz ist nur eingeschrankt mdglich und sollte unter dem Vor-
behalt stehen, dass ein Sortiment und/oder ein Betriebstyp angesiedelt wird, der eine Be-
reicherung fiir das oberzentrale Angebot der Stadt darstellt, an anderer Stelle nicht unter-
gebracht werden kann und die gesamtstadtische Struktur nicht konterkariert. Dies ist durch
einen entsprechenden Bebauungsplan abzusichern.

5.3.6 Fachmarktstandort Liiner Rennbahn

Dieser Standort wird durch den Unterhaltungselektronik-/Elektro-Fachmarkt ,,Media-Markt”
gepragt. Weiterhin befindet sich dort Harry’s Fliesenmarkt sowie ein Nahrungsmittelpro-
duktionsbetrieb mit Ladenverkauf. Dariiber hinaus besteht dort ein derzeitiger Leerstand
eines Baumarkts, fiir den das branchenspezifische Baurecht noch besteht.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 2008 wurde dieser Standort gleichrangig mit
anderen Sonder- und Agglomerationsstandorten von Einzelhandelsfachmarkten aufgefiihrt.

Nach aktueller bauplanungsrechtlicher Einschatzung kann dieser Standort zwar noch als
agglomerierter Fachmarktstandort bezeichnet werden, er weist aber nicht mehr die erfor-
derlichen Eigenschaften eines ,Zentrums” auf, sondern ist in die Kategorie ,Solitarstand-
ort” einzuordnen. Eine Aufnahme in die Karte der Liineburger Zentrenstruktur erfolgt des-
halb nicht mehr. In vorhandenen (leerstehenden) Immobilien kénnen auch wieder Einzel-
handelsfldchen betrieben werden (z. B. ehemalige Max-Bahr-Baumarktflache), solange das
Planrecht nicht verdandert wird. Allerdings wird eine kritische Vertraglichkeitsuntersuchung
mit der Priifung der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlen.
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Die nachfolgende Karte zeigt somit zusammenfassend die Lage der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche sowie der fiinf Einzelhandelssonderstandorte innerhalb des Liineburger
Stadtgebiets:

Zentren- und Standortstruktur in der Hansestadt L[ineburg&

o
7 o]

Landhwehr Adendorf

\\“Ersg;nrf

Griner Jager ;
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5.4 Kernstadtische Entwicklungsbereiche

5.4.1 Ilmenau II

Neben dem bestehenden Ilmenau Center ist auf dem Geldnde der ehemaligen Keulahiitte
ein weiterer Neubaukomplex (,Ilmenau IT*) geplant, in dem erganzende Fachmarkte ange-
siedelt werden sollen.
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Auf dem Grundstiick, das direkt an die Stellplatzanlage der bestehenden Fachmarktagglo-
meration angrenzt, befinden sich derzeit noch ehemalige Produktions- und Lagerhallen, die
aber im Rahmen der Vorhabenrealisierung abgerissen werden sollen.

Foto: Ilmenau II-Areal aus siidlicher Richtung

Foto: Ilmenau II-Geldnde aus Richtung Westen

Nach derzeitigen Planungen sollen ein SB-Mdbel-Fachmarkt sowie ein Elektrofachmarkt auf
dem Areal realisiert werden. Den Gutachtern liegen derzeit keine konkreten Verkaufsflachen
vor. Bei einer Orientierung des Vorhabens am oben fiir die Hansestadt aufgezeigten Ent-
wicklungsrahmen kann Ilmenau II dazu beitragen, die ,kritische Masse” zu erhohen, um
eine bessere Kundenfrequenz an diesem Standortbereich zu generieren. Allerdings muss
beriicksichtigt werden, dass fiir das bestehende Ilmenau Center (Ilmenau I) im Elektrobe-
reich noch Baurecht fiir 1.000 gm Verkaufsflache besteht, welches derzeit nicht ausgenutzt
wird. Die hierfiir vorgesehene Flache wird derzeit durch ein anderes Sortiment belegt (Zoo-
fachmarkt), konnte aber bei entsprechender Marktnachfrage umgenutzt werden (vgl. Ab-
schnitt 4.4.1).

Es wird angeregt, wie schon in der Fassung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts von
2008 vorgeschlagen, den bestehenden MediaMarkt-Elektrofachmarkt an den Standort Ilme-
nau IT zu verlagern und den Bereich Liiner Rennbahn als reines Gewerbegebiet (ohne grof3-
flachigen Einzelhandel) weiterzuentwickeln.
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Sollte eine solche Verlagerung nicht moglich sein, ware eine Verdanderung des Baurechts im
bestehenden Ilmenau-Center erforderlich. Entweder konnte eine Erhohung der zuldssigen
Verkaufsflache fiir das in Rede stehende Sortiment im Ilmenau-Center fiir die Errichtung
eines entsprechenden Markts dienen oder dieses Sortimentssegment wird durch Anderung
des B-Plans aus den textlichen Festsetzungen im B-Plan fiir dieses Objekt gestrichen. Der
dann frei werdende Ansiedlungsspielraum konnte fiir die Einrichtung einer entsprechenden
Flache im Vorhaben ,Ilmenau II” genutzt werden. Grundsatzlich eignet sich dieser Standort
fiir die Ansiedlung des hier in Rede stehenden Sortiments/Betriebs genauso wie der Stand-
ort ,Ilmenau I”.

An dieser Stelle kann nur die an anderen Stellen bereits getroffene Aussage wiederholt
werden, dass eine Aufteilung des Ansiedlungsspielraums fiir das Sortimentssegment ,Un-
terhaltungselektronik/Elektro” auf mehrere Standorte nicht zu marktgerechten Betriebsgro-
Ren fiihren wiirde.

Fiir die Realisierung von Ilmenau II ist dariiber hinaus die Verkehrssituation im Kreuzungs-
bereich Am Alten Eisenwerk/Auf der Hude/Lise-Meitner-StraRe zu iiberpriifen und ggf. zu
optimieren, da prospektiv ein hoheres Verkehrsaufkommen zu bewidltigen ist. Die verkehrli-
che Erreichbarkeit fiir Handelsbetriebe ist von erheblicher Bedeutung und nimmt somit
auch Einfluss auf die okonomische Existenzfdhigkeit von Betrieben. Damit bestimmt sie
auch die Auswahl moglicher Ansiedlungen von Sortimenten und/oder Betriebstypen.
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5.4.2 Lucia-Gelande

Das ehemalige Produktionsgeldnde des in 2008 in Insolvenz gegangenen Strickwarenher-
stellers Lucia befindet sich unmittelbar 6stlich des Liineburger Bahnhofs an der Dahlenbur-
ger LandstralRe zwischen Pulverweg und der Stralle Am Schiitzenplatz.
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Im 0Ostlichen Teil des Grundstiicks, auf dem sich noch ehemalige - tlw. vermietete -
Produktionshallen befinden, plant ein privater Investor, in_einem Neubau groRfldchigen
Einzelhandel anzusiedeln.

Fotos: Relevantes Lucia-Gelande aus siidlicher Richtung

Foto: Lucia-Areal, Foto: Lucia-Geldnde
Dahlenburger LandstraRe/ aus norddstlicher Sicht
Einmiindung Am Schiitzenplatz

Das direkte Umfeld des Grundstiicks ist im Westen sowie insbesondere entlang der in nord-
siidlicher Richtung verlaufenden Gleise und dem Werksgeldnde der Deutschen Bahn durch
Gewerbebetriebe gepragt. Wahrend sich siidlich berufshildende Schulen anschlieRen, wird
das nordliche und ostliche Umfeld durch Wohnbebauung geprdgt. Die Ilmenau sowie die
Gleisanlagen fungieren als Barriere zwischen dem Vorhabenstandort und dem mittelalter-
lich gepragten Stadtkern.

Die Dahlenburger LandstraRe (L 216) dient als dstliche VerbindungsstraBe zwischen dem
Lineburger Zentrum und ostlichen Stadtteilen. Unmittelbar westlich von der Planfldche
laufen Uberortliche StraRen aus nordlicher, westlicher und siidlicher Richtung zusammen
(L 216, K7, K 36). Im Norden verlduft die A 39, die sich als B 4/B 209 fortsetzt, diese
Ostumgehung soll gemaR landesplanerischen Feststellungen des abgeschlossenen Raum-
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ordnungsverfahrens prospektiv weiter als A 39 ausgebaut und gen Siiden bis Wolfsburg
verldngert werden.

Durch das derzeit schon hohe Verkehrsaufkommen auf der Dahlenburger LandstralRe sowie
die geplanten verkehrliche BaumaRnahmen in diesem Bereich, wird das durch das Vorhaben
zusatzlich generierte Verkehrsaufkommen n.E. der Gutachter den innerdrtlichen Erschlie-
Rungsverkehr mehr als unwesentlich beeintrachtigen und zu einer kritischen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens fiihren. Hinzu kommt, dass dem Vernehmen nach die Deutsche Bahn
in den nichsten Jahren umfangreiche Briickenarbeiten an der nahe gelegenen Uberfiihrung
der Dahlenburger LandstralRe beabsichtigt. Dadurch wird voraussichtlich mit zusatzlichen
Verkehrsbeschrankungen zu rechen sein, was die Leistungsfahigkeit des Stralenzuges wei-
ter einschranken diirfte.

AulRerdem wiirde ein weiterer zusdtzlicher Einzelhandelsstandort zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen Liineburger Innenstadt und Nahversorgungszentrum Dahlenburger
LandstraRe geschaffen (auRerdem befindet sich norddstlich des Areals noch das Nahversor-
gungszentrum Bleckeder LandstraRe). Dies wadre an dieser Stelle nur vertretbar, wenn Sor-
timente angesiedelt wiirden, die im Verlaufe der jiingeren Vergangenheit in der Umgebung
des Objekts durch Betriebsaufgaben entfallen sein sollten und eine Wiederansiedlung zur
Jflachendeckenden Versorgung” der Bevdlkerung wiinschenswert ware. Hier kdmen somit
vorrangig Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten infrage.

Die Strukturanalyse der Hansestadt hat aufgezeigt, dass Liineburg nur {iber ein Zentrum
(die Innenstadt) verfiigt und keine weiteren Zentren mit der Funktion von Stadtteilzentren
bestehen. Dagegen gibt es etliche Nahversorgungszentren, die so regelmaRig - in anna-
hernd idealtypischer Weise - {iber den Stadtraum verteilt sind, dass eine gute Versorgung
der Bevolkerung - mit vergleichsweise kurzen Einkaufswegen - gesichert ist. Aus stadte-
baulicher Sicht besteht deshalb kein zwingender Bedarf fiir die Errichtung eines weiteren
zentralen Versorgungsbereichs. Als Solitdrstandort wiirde eine weitere Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Betrieben das
Zentrengefiige eher storen, was in besonders hohem Malde fiir ein Objekt in unmittelbarer -
aber nicht integrierter — Innenstadt-Nachbarschaft zutrafe.
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5.4.3 Postgelinde/Salinenareal

Die Deutsche Post AG hat ihr Areal SiilztorstralRe/Ecke Soltauer StralRe verdufdert. Auf dem
unmittelbar siidwestlich der Liineburger Innenstadt gelegenen Geldande soll investorenseitig
groRfldchiger Einzelhandel angesiedelt werden. Hierzu bestehen erste Planungen, den be-
stehenden Edeka-Verbrauchermarkt auf dem Salinenareal (SiilztorstraRe 18) zu Gunsten
einer Erweiterung des angrenzenden Salinenmuseums auf das Postareal zu verlagern und
durch zentrenrelevante Fachmarkte und/oder -geschéfte sowie kleinteilige Shops zu ergan-
zen. AuRerdem soll wieder eine Post-Filiale in dem Komplex integriert werden. Hierfiir ist
der Bebauungsplan Nr. 140 ,Westliche SiilztorstraRe” in Aufstellung.
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Die Gesamtverkaufsflache des Vorhabens soll zwischen 6.000 und 7.000 gm betragen, wo-
von auf den geplanten Edeka-Verbrauchermarkt ca. 3.000 bis 4.000 gm entfallen. Konkrete-
re Angaben sind derzeit nicht bekannt.

Foto: Postgeldnde aus ostlicher Sicht Foto: Zufahrt auf das Postgeldnde
von der SiilztorstralRe

Foto: Posthof aus Richtung Nordosten Foto: Posthof aus siidwestlicher Sicht

Die Hauptzufahrt auf das Grundstiick erfolgt iiber die SiilztorstralRe, die nordliche Einfahrt
iiber die StraRe Auf der Harz soll beibehalten werden. Die OPNV-Anbindung ist iiber eine
Bushaltestelle direkt vor dem Vorhabengrundstiick gewahrleistet.

Das Areal zeichnet sich durch seine nahe Lage zur Liineburger Innenstadt aus, ohne aber
einen direkten Anschluss an den definierten ,Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt” zu
haben. Einerseits hat der abgegrenzte Raum im Siidwesten nur noch einen mdRigen Besatz
mit dadurch begrenzter Attraktivitat, andererseits stellt der St.-Lamberti-Platz in seiner
gegenwartigen Form eher ein Hindernis als eine Briicke fiir den Kundenlauf dar. Fiir eine
auch vom Verbraucher wahrgenommene Integration des Standorts in die Innenstadt be-
diirfte es daher deutlicher stadtebaulicher Mallnahmen, deren Wirksamkeit dennoch nicht
gesichert widren, da sich der dann neu gebildete Raum ,Zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadt” iiber eine erhebliche Ausdehnung erstrecken wiirde. Aus gutachterlicher Sicht
ware daher eine Behandlung des Standorts als ,,innenstadtnah” sinnvoll, bei dessen kiinfti-
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gem Besatz allerdings auf ,Innenstadtvertraglichkeit” zu achten ware. Dies schlieRt u.E.
die Errichtung von grof3en Fachmarkten aus. Eine Verlagerung des Edeka-Markts kann selbst
bei VergroRerung der Verkaufsflache als vertrdglich eingestuft werden. Die weiteren zur
Verfiigung stehenden Flachen sollten dagegen eher mit fachgeschaftsahnlichen Betriebsty-
pen als mit preisaggressiven Fachmarkten ausgefiillt werden.

Aus stddtebaulicher Sicht eignet sich damit der Standort fiir im baurechtlichen Sinne
~grol¥flachige” (zukunftsfahige) Einheiten zentrenrelevanter Sortimente, die aufgrund der
kleinteiligen Ladenflachen im abgegrenzten Innenstadtbereich nicht realisiert werden kon-
nen. Die GroRflachigkeit sollte dagegen keine ,GroRflichen” im absatzwirtschaftlichen
Sinne - also je nach Branche/Sortiment Fachmarkte mit deutlich iiber 1.000 gm Verkaufs-
flache - beinhalten.

Der Offnung des Grundstiicks zum Lamberti-Platz und inshesondere zur SiilztorstraRe sollte
besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden, weil ohne diese ein in sich geschlossener
Standort mdglicherweise mit Eigenleben, aber mit der Funktion eines Solitdrs entstiinde.

5.4.4 Bewertung der Potenziale der voranstehenden kernstadtischen Entwicklungs-
bereiche

Wahrend die in den vorangegangenen Abschnitten dargestellten zentralen Versorgungsbe-
reiche aus ihrer historischen Entwicklung sowie daraus resultierend kraft ihrer Bedeutung
fiir die Versorgung der innerstadtischen Bevdlkerung und damit in ihrer Funktion im stadti-
schen Gefiige sowohl schutzwiirdig im Sinne der einschldgigen Bestimmungen (s. Abschnitt
5.1), als auch entwicklungswiirdig, an etlichen Standorten auch entwicklungsfahig sind,
erhalten die oben aufgefiihrten Sonderstandorte fiir gro3flachigen Einzelhandel ihre Bedeu-
tung kraft kommunaler Planung in Verbindung mit der oberzentralen Versorgungsaufgabe,
auch iiberregionale Anziehungskraft fiir den umliegenden Raum zu haben und Flachen fiir
Betriebstypen mit hohem Flachenbedarf sowie transportsensiblen Sortimenten zur Abde-
ckung einer vollstandigen Angebotspalette vorhalten zu miissen.

Beide o.g. Funktionen werden von (moglichen) Entwicklungsbereichen gemdR Kapitel 5.5
(noch) nicht wahrgenommen. Es ist zu priifen, ob diese potenziellen Standorte bzw. Ent-
wicklungsbereiche fiir den Einzelhandel geeignet sind, die stddtische Angebotspalette
funktionsgerecht zu erweitern. Hierbei sind sowohl stddtebauliche als auch betriebswirt-
schaftliche/absatzwirtschaftliche Kriterien zu beriicksichtigen.

Aktuelle Ansiedlungsbegehren bestehen vorrangig fiir das Sortimentssegment ,Unterhal-
tungselektronik”. Weiterhin besteht die Absicht, Verbrauchermarkte (Schwerpunkt Lebens-
mittel) zu erweitern und neu anzusiedeln. Dariiber hinaus besteht seit ldngerer Zeit bereits
der Wunsch, auch ein Mobelhaus mit iiberregionaler Marktbedeutung innerhalb der Stadt zu
etablieren.

Ein Mébelhaus/Einrichtungshaus hat typischerweise einen so hohen Flachenbedarf, dass es
in den derzeit in Rede stehenden Entwicklungsbereichen nicht unterzubringen ist. AuRer-
dem sind fiir solche Einheiten erhebliche verkehrliche Rahmenbedingungen erforderlich, die
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i.d.R. erst in Verbindung mit dem Objekt geschaffen werden miissen. Dies bedeutet, dass
ein iiberregional bedeutsames Einrichtungshaus losgeldst von einem bestehenden Einzel-
handelsentwicklungskonzept zu priifen und zu planen ware und damit bei der hier vorzu-
nehmenden Standortbewertung nicht zu beriicksichtigen ist.

Erweiterungen und/oder Neuansiedlungen grol¥flachiger Lebensmittelanbieter bzw.
Verbrauchermdrkte sind dagegen im Rahmen eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts zu
priifen und zu bewerten. In den entsprechenden Abschnitten wurde die Eignung des Post-
geldndes fiir eine Erweiterung eines Lebensmittelanbieters und fiir weitere arrondierende
Angebote bereits bestdtigt. Ebenso wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund der Versor-
gungsaufgabe des Ilmenau-Centers und der daraus resultierenden bauplanungsrechtlichen
Einschrankungen dieses Sortimentssegment dort nicht zuldssig sein soll. Fiir das Lucia-
Geldnde wurden die standortbedingten Limitierungen fiir dieses Sortimentssegment eben-
falls bereits dargestellt.

Somit bleibt abschlieRend die Eignung der drei Entwicklungsbereiche fiir das Sortiments-
segment Unterhaltungselektronik zu bewerten.

Die drei oben genannten kernstddtischen Entwicklungsbereiche sind unter absatzwirt-
schaftlichen Gesichtspunkten grundsatzlich fiir die Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandels-
flachen - und auch fiir Unterhaltungselektronik-Fachmarkte - geeignet. Allerdings weisen
die drei Gebiete eine sehr unterschiedliche stadtebauliche Qualitat bzw. Eignung fiir Ein-
zelhandel auf. Vor dem Hintergrund beschrankter Ansiedlungsspielraume (insgesamt fiir die
Stadt max. 1.800 qm Verkaufsfliche fiir Unterhaltungselektronik) ist daher eine Qualifizie-
rung der Standorte im Sinne einer Optimierung funktionaler Arbeitsteilung vorzunehmen.
Die gutachterliche Empfehlung basiert somit auf einer Rangfolge der Eignung der
Grundstiicke unter stadtebaulichen Gesichtspunkten bei mittelfristig nur begrenzter Wachs-
tumsmoglichkeit. Danach ist unter Wiirdigung aller Rahmenbedingungen dem Standort
Ilmenau-Center die hochste Eignung fiir Unterhaltungselektronik zuzusprechen. Das Postge-
lande sollte dagegen fiir einen solchen Betriebstyp nicht eingesetzt werden, da es fiir er-
ganzende Innenstadtangebote das hochste Nutzungspotenzial bietet. Gegen den Lucia-
Standort sprechen die verkehrlichen Restriktionen bzgl. der Erreichbarkeit und des prospek-
tiv erhohten Verkehrsaufkommens.

An dieser Stelle sei abschlieRend noch einmal auf die Funktion eines Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts hingewiesen. Es stellt einen Orientierungsrahmen dar, der moglichst ein-
gehalten werden sollte, aber nicht zwingend einzuhalten ist. Vielmehr besteht immer im
Rahmen der Einzelfallpriifung die Mdglichkeit - unter entsprechender fachlicher Begriin-
dung - Ausnahmeregelungen zu treffen. Dies trifft grundsatzlich auch fiir die etablierten
zentralen Versorgungsbereiche zu. So ist aullerhalb der Innenstadt und entsprechend ge-
widmeter Sonderstandorte die Neuansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten zu ver-
meiden, gleichwohl zur Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung im Einzelfall z.B. auf
dem Wege eines Dispenses moglich.

Ebenfalls soll in Erinnerung gerufen werden, dass auch ein politisch beschlossenes Einzel-
handelsentwicklungskonzept die Einzelfallpriifung bei Erweiterungen und/oder Neuansied-
lungen bei Grol¥flachigkeit (liber 800 gm Verkaufsflache) nicht ersetzt. Vertraglichkeitsprii-
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fungen nach den einschldgigen Bestimmungen des BauGB und der BauNVO sind in soweit

auch weiterhin ebenso erforderlich wie die Priifung einer sinnvollen Eingliederung von
Erweiterungen/Ansiedlungen in den gesamtstadtischen Kontext.
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5.5 Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfiltigen Betriebstypen- und Standort-
mix die Urbanitdt und Attraktivitdt eines zentralen Orts, aber auch ihre Prosperitdt positiv
zu beeinflussen. Diese auch primdr stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen,
wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen wer-
den. Daher sollte angestrebt werden, dass sich eine Nachfrage nicht zuletzt auch nach
stadtebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahig-
keit gerecht werden. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird
daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung mit einem komplementaren An-

gebot des Standortnetzes

Zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur ldsst sich allerdings im Wettbewerb nicht
ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es kommt dabei
darauf an, eine innenstadtvertrdgliche Verkaufsflachenentwicklung an der Peripherie sowie
eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt sicher-
zustellen. Neben der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein starker kon-
zentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

ldsst je nach Stadt- und GemeindegroRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglo-
merationen zu.

Als Herausforderung ist der sich verscharfende interkommunale Wettbewerb, als Chance die
steigende Bevdlkerungsplattform anzusehen. Die zentralortliche Position der Hansestadt
Liineburg sollte vor dem Hintergrund attraktiver Einzelhandelsstandorte im Umland abgesi-
chert und verstdrkt werden. Dies setzt jedoch eine attraktive Einzelhandelsstruktur voraus.
Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei kiinftig neben einer rein quantitativen vor allem
auch an einer qualitativen Verbesserung orientiert werden.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche in Liineburg weiter-
zuverfolgen:
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Strategieempfehlung

Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:
Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Erganzende Standorte
als Standorte fiir die

Innenstadt autoorientierte Massen-
° Liineburg versorgung Erginzende
£ iets-
K] L -Ilmenau Center Wohngebiets
£ als wichtigster - Am alten Eisenwerk versorgung
a Einzelhandelsstandort - GE Goseberg-Zeltberg

-GE Bilmer Berg

S
£
o Lustkauf” ,Lastkauf” Nahversorgung
2
(&)

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Positionierung des Haupteinkaufsbereichs als tragender Einzelhandelsstandort durch
die Konzentration von hoherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten. Der
Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der zentrenre-
levanten Sortimente sollte u.E. daher weiter ausgebaut werden.

Fiir den ,Lastkauf” reiner Versorgung - und damit Bindung der Umlandbewohner - soll-
ten auch weiterhin die Agglomerationsstandorte Ilmenau Center, Am alten Eisenwerk,
GE Goseberg-Zeltberg und GE Bilmer Berg im Umfang ihres jetzigen Bestands fungieren.
Zentrenrelevante Sortimente diirfen allerdings in diesen Standortbereichen nicht ange-
siedelt werden.

Die {ibrigen Standortbereiche des Liineburger Einzelhandels sollten primar auf die Si-
cherung einer funktionsfahigen Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs mog-
lichst im fuRldufigen Bereich ausgerichtet werden.

Diese fachliche Empfehlung bestdtigt die Richtigkeit der bisherigen Ansiedlungspolitik in
Liineburg. Allerdings muss aufgrund der Dynamik in der Handelslandschaft der Betriebsty-
penwandel hinreichend beriicksichtigt werden. Dies bedeutet, dass ein Einfrieren der der-
zeitigen Struktur kein Rezept fiir eine weiterhin florierende Handelsszene in Liineburg dar-
stellt, dass aber weitere Ansiedlungen behutsam erfolgen miissen und eine fachlich diffe-
renzierte Abwdgung von zu erwartenden Vor- und Nachteilen, von Risiken und Chancen
vorzunehmen ist.
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5.6 Zur Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
(., Liineburger Liste”)

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Vorhaben hat die Frage nach der Nah-
versorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente. Die Einstufung eines Sortiments als
»zentrenrelevant” ist nicht allgemein definiert, sondern sie hangt von der individuellen
Bedeutung der jeweiligen Sortimente fiir die einzelne Gemeinde ab. In soweit differieren
die Sortimentslisten verschiedener Gemeinden hinsichtlich ihrer ,zentrenrelevanten Sorti-
mente”. Beispielsweise ist eine ,Kdlner Liste” nur fiir Koln bindend und nicht allgemeingiil-
tig. Die Zentrenrelevanz fiir Liineburg - also die ,Liineburger Liste” - wird daher durch jene
Sortimente bestimmt, die tatsachlich in der Liineburger Innenstadt zentrenprdgend sind
und ihr den Charakter ,typisch Liineburger Innenstadt” verleihen. Die Funktion einer sol-
chen gemeindetypischen Sortimentsliste ist es, den eigenen Charakter einer Innenstadt in
quantitativen und qualitativen Dimensionen begrifflich zu erfassen und so als Planungsin-
strument zur Erhaltung und Stdrkung des jeweils typischen - gemeindeindividuellen - Cha-
rakters zu dienen.

Die Definition einer gemeindetypischen Sortimentsliste — eben der ,Liineburger Liste* - ist
erforderlich, um eine gerichtsfeste Grundlage fiir bauplanungsrechtliche und genehmi-
gungsrechtliche Entscheidungen hinsichtlich der (Un-)Zuldssigkeit von Erweiterungs- und
Ansiedlungsbegehren zu haben (vgl. hierzu die Ausfiihrungen in Kap. 5.1).

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversorgungs-
und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt Liineburg, die sich
v.a. an der faktischen Zentrenrelevanz des Liineburger Einzelhandels orientiert:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten "Liineburger Liste"

hoch zentrenrelevante (bedingt) zentrenrelevante iiberwiegend nicht-zentrenrel.

Sortimente Sortimente Sortimente

Bekleidung Unterhaltungselektronik Mobel
Schuhe/Lederwaren Fahrrader Bau- und Gartenbedarf
Geschenkartikel Informationstechnik Heimtextilien
Uhren/Schmuck Wohnaccessoires/Deko Teppiche
Hausrat /Glas/Porzell./Keramik Ubriger Freizeitbedarf Bodenbelag/Tapeten/Farben
Spielwaren Nahrungsmittel KfZ-Zubehor
Sportartikel Drogerieartikel Zoobedarf
Nahrungs- u. Genussmittel Blumen Weilke Ware/Haushaltselektro
(nur Spezialeinzelhandel) Jagdbedarf Lampen/Leuchten
Parfiimerieartikel Biiroausstattungsbedarf
Blumen
Biicher
Schreibwaren/Biiroartikel
Foto/Optik
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Die Bereiche Nahrungsmittel, Drogerieartikel und Blumen sind zugleich dem nahversor-
gungsrelevanten Bedarf zuzurechnen.

Die Liineburger Liste stellt einen Orientierungsrahmen dar. Sie hat nicht die Funktion einer
zwingenden Erlaubnis-/Verbotsliste. Ein Abweichen von den Orientierungsvorgaben der
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Liste ist per Dispens fallweise moglich, erfordert jedoch eine besonders gewissenhafte Ab-
wdgung mit entsprechender Begriindung fiir einen entsprechenden stadtebaulichen Nutzen.

Grenzfalle stellen die Sortimente ,Drogerie” und ,Unterhaltungselektronik” dar. Wenn das
Bauplanungsrecht auch keine Betriebstypendifferenzierung kennt, so hat sich in der Ge-
nehmigungspraxis eine Unterscheidung in ,Drogerie” und ,Drogeriemarkt” entwickelt. Wah-
rend (heute kaum noch anzutreffende) ,echte” Drogerien als typisch zentrenrelevant einzu-
stufen sind, haben sich die Drogeriemarkte aufgrund langjahriger Ansiedlungspraxis zu
typischen Begleitangeboten von Lebensmittelbetrieben entwickelt, die nicht nur in Zentren
verortet, sondern auch in Streulagen und gemischt genutzten Gewerbegebieten anzutreffen
sind. Drogeriemdrkte kdnnen in soweit auch als bedingt zentrenrelevant behandelt werden.

Eine dhnliche Entwicklung gilt fiir das Sortimentssegment ,Unterhaltungselektronik”. Wah-
rend die friiher weit verbreiteten ,Elektro- und Fernsehgeschafte” typische Innenstadtrele-
vanz auswiesen, hat sich durch die erhebliche Veranderung der Angebotsform dieser Sorti-
mente in Fachmadrkten eine Einstufung als bedingt zentrenrelevant durchgesetzt. In groR-
flachigen Fachmarkten wird in der Praxis auch die Einstufung als iiberwiegend nicht-
zentrenrelevant vorgenommen, da dieser Betriebstyp sich aus Griinden der {iberregionalen
Ausstrahlung sowie der Besucherfrequenz mit der Folge hohen Verkehrsaufkommens ten-
denziell an verkehrsstrategisch giinstigen Standorten in peripheren oder teilintegrierten
Lagen etabliert hat.
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6 Ziel- und MaRnahmenempfehlungen

6.1 Standortiibergreifende MaRnahmen

Generell sollten eine Reihe allgemeiner MalRnahmen zur Profilierung der Stadt als attrakti-
ver Einzelhandelsstandort sowohl aus Handler- als auch aus Kundensicht sowie von Seiten
der Stadt/Wirtschaftsforderung ergriffen bzw. fortgefiihrt und intensiviert werden. Dabei ist
es fiir den Erfolg der MaRnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkei-
ten festgelegt werden:

e Intensivierung eines Stadtmarketing-Prozesses und Vermarktung der Stadt als Ganzes,
um u.a. die Position der Handler und das ,Wir-Gefiihl” zu stdrken;

e Sortimentsstrukturanalyse, in der einzelne Geschafte nach der Qualitdt und Stabilitat
der Angebotsstruktur bewertet werden;

e weiterhin ist der fiir das Oberzentrum Liineburg spezifische Charakter (historische Alt-
stadt, grol¥flachige Fulgdangerzone) zur Differenzierung gegeniiber dem Oberzentren
Hamburg zu starken und gleichzeitig eine Abhebung durch Betonung der Vorteile als
Einkaufsmittelpunkt eines landlichen Raums zu erzielen;

o weitergehende zielgerichtete Verkniipfung von Einzelhandel und Tourismus in der
Stadt, um einzelhandelsseitig verstarkt vom steigenden Tourismusaufkommen zu profi-
tieren.

6.2 Hinweise zu einzelnen Standortbereichen

6.2.1 Innenstadtentwicklung

Die Innenstadt ist der wichtigste Standortbereich des Liineburger Einzelhandels, da hier die
Ausstrahlung des zentralen Orts definiert wird. Eine Definition ,innenstadtrelevanter’ Sorti-
mente wird zwar haufig pauschal vorgenommen, muss im Einzelfall aber konkretisiert wer-
den, da die zentrenrelevante Zuordnung einzelner Sortiments- oder Warengruppen

e einem dynamischen Prozess unterliegt (Beispiel: Weille Ware wird erst seit wenigen
Jahren auf der ,griinen Wiese’ angeboten),

e abhdngig von der GroRe des Zentrums ist (Lebensmittel sind z.B. in Stadten der GroRe
Liineburgs durchaus zentrentragend) und

e einzelne Warengruppen ihre zentrentragende Funktion nur in der Verbindung verschie-
dener Angebote entwickeln.”

Daher sollte die Abgrenzung innenstadtrelevanter Sortimente vielmehr an handelsbezoge-
nen und stadtebaulichen Entwicklungszielen, wie z.B. Attraktivitat und Multifunktionalitdt,
ausgerichtet sein.

' vgl. auch Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroRbetriebe des Einzelhandels e. V. (BAG): Stand-

ortfragen des Handels, Kdln, 5. Auflage 1995, S. 67 f.
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Die folgende Karte (Abgrenzung Stand 2008) zeigt einen Uberblick der verschiedenen Ein-
kaufslagen in der Innenstadt und die Verteilung der Ladengeschdfte nach Branchengruppen
differenziert.

Aus heutiger Sicht sollte die rdumliche Abgrenzung leicht verandert werden (vgl. hierzu die
Karten in Abschnitt 5.2.1). So wird empfohlen, im Nordwesten das Gebiet zwischen Ilme-
nau und der Baumstralde in den ,definierten Versorgungsbereich Innenstadt” einzubezie-
hen. Das Dreieck des St.-Lamberti-Parks sollte dagegen ausgegliedert werden. Ebenfalls
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auszugliedern ist aus der Sicht der Gutachter der ostliche Wohnbereich Ilmenaustra-
Re/WandfarberstraBe sowie der Bereich nordlich der Ritterstrale und der KalandstraRRe (mit
Ausnahme der FuRgdngerzonen in der KuhstraRe und Roten Strale).

In der Haupteinkaufslage GrolRe u. Kleine BdckerstraBe/GrapengieRerstralle werden iber-
wiegend konzentriert zentrenrelevante Sortimente angeboten. Der Schwerpunkt liegt hier-
bei funktionsgerecht im Sortimentsbereich Bekleidung. Insbesondere das Warenhaus Kar-
stadt sowie das Bekleidungskaufhaus P & C und die Filialisten H & M und Esprit sind attrak-
tive Anlaufpunkte fiir die Liineburger Bevdlkerung. In den Nebenlagen werden erganzend
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente vorgehalten. Das Angebot ist mit Aus-
nahme des Bekleidungskaufhauses C & A im Glockenhof sowie des Edeka-Verbrauchermarkts
in der Stralle ‘Am Sande’ allerdings {iberwiegend kleinflachig strukturiert.

Die Attraktivitdt des Liineburger City-Einzelhandels insgesamt hat sich im Vergleich zur
Strukturuntersuchung im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
2003 nicht spiirbar erhoht. Durch die Aufgabe des Warenhauses Kerber in der Grapengie-
Rerstrale ist ein wichtiger Ankerbetrieb innerhalb des siidlichen Innenstadtbereichs verlo-
ren gegangen. Eine Ausweitung des Verkaufsflachenangebots halten die Gutachter vor dem
Hintergrund der positiven Rahmenbedingungen Liineburgs (prospektive Bevdlkerungsent-
wicklung, Tourismuspotenzial) und des zunehmenden interkommunalen Wettbewerbs fiir
geboten. Hierbei ist zu priifen, ob durch Arrondierung von Immobilien auch mittelgroRe
und grofle (Fach-)Betriebe fiir die Innenstadt gewonnen werden konnen, da allein der
kleinflachige Fachhandel die Attraktivitat des Innenstadtangebots nicht sicherstellen kann.

Folgende sachliche und rdaumliche Schwerpunkte sind fiir die Einzelhandelsentwicklung in
der Innenstadt anzustreben:

e Hoher Agglomerationsgrad in allen Sortimentssegmenten des mittleren und geho-
benen Genres. Oberzentren haben nicht allein die Aufgabe der Versorgung mit Gii-
tern des oberen und des Luxus-Genres, sondern auch die Bereitstellung des mittel-
zentralen Sortiments, d.h. also die Vorhaltung des allgemeinen Bedarfs mit Giitern
aller Art. Insoweit stellt das ,oberzentrale Angebot” nur eine Erganzung zum ,all-
gemeinen Bedarf” dar. Da es raumordnerische Aufgabe eines Oberzentrums ist, die
Bevolkerung eines groRen Raums zu versorgen, ist damit das Angebot auch nicht
quantitativ auf die lokale Kaufkraft zu beschranken, sondern vielmehr auf die ab-
satzwirtschaftlich erreichbare Kaufkraft auszurichten. Damit entfdllt das fiir ein
Mittelzentrum geltende ,Kongruenzgebot”, wonach sich das (absatzwirtschaftliche)
Marktgebiet mit dem (raumplanerischen) Verflechtungsraum decken soll. Eine
,Uberbesetzung” mit Einzelhandelsangeboten tritt fiir ein Oberzentrum somit erst
dann auf, wenn die Kaufkraftabschopfung innerhalb des Marktraums nicht mehr ge-
steigert werden kann und eine rdumliche Ausweitung des Marktraums aufgrund der
Sogkraft des benachbarten Oberzentrums nicht méglich ist.

e Ausgeprdgte Durchmischung des Angebots: In den Innenstddten der Ober- und Mit-
telzentren finden im aperiodischen Bedarfssegment (anders als bei Versorgungs-
kdaufen im periodischen Bedarf) ausgeprdgte Koppelkdufe statt. Das erfordert ein
abwechslungsreiches Angebot auf engem Raum. Die Attraktivitdt einer Innenstadt
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bzw. einer FuRgangerzone wird daher durch das unmittelbare Nebeneinander von
Giitern des allgemeinen, des hoherwertigen und des Luxusbedarfs gepragt. Eine
Schwierigkeit bereitet dabei allerdings die Steuerung des geeigneten Genres mit
Mitteln des Baurechts, da dieses keine Differenzierung zwischen Fachgeschaften
oder Fachmarkten oder gar Sonderpostenmarkten eines Sortimentssegments vor-
sieht. ErfahrungsgemaR ist die definitorische Grenze zwischen beispielsweise einem
Jpreiswerten Textilgeschaft” und einem ,Einheitspreistextildiscounter” flieRend.
Ohne der letztgenannten Kategorie die Existenzberechtigung in der Einzelhandels-
landschaft absprechen zu wollen, kann dieser Angebotstyp dennoch die Standort-
qualitdt eines StraRenabschnitts erheblich beeintrachtigen. Hier ist eine vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit zwischen Wirtschaftsforderung und Immobilieneigentii-
mer - ggf. unter Einbeziehung der Fachkenntnisse von IHK und EHV - empfehlens-
wert.

e Attraktivierung des offentlichen Raums: Die aufwertende Wirkung durch Gestal-
tungsmaRnahmen im o6ffentlichen Raum steht aufRer Frage und ,StraRenmdblierun-
gen” sind ebenso notwendige Elemente wie Pflasterung und Beleuchtung - und de-
ren Funktionstiichtigkeit und Sauberhaltung. Der gewiinschte Effekt wird aber erst
erreicht, wenn durch hohe Frequenzen ,Leben und Treiben” bewirkt werden kann.
Dies macht neben den genannten Elementen die Moglichkeit von Rundldufen erfor-
derlich. Je mehr eine Verkniipfung der einzelnen Laufzonen bis hin zu einer ge-
schlossenen Vernetzung den Gang durch die ,HauptstraRe” iiberfliissig macht, des-
to mehr Nebenlagen kénnen zu Hauptlagen aufgewertet werden. Dies hat zur Folge,
dass auch die Standortnachfrage seitens der Betreiber steigt und sich vor allem
nicht nur auf wenige ,beste Adressen” beschrankt. Die Folge davon ist wiederum
ein ausgeglicheneres Mietpreisniveau und eine vielseitigere und farbigere Ange-
botsstruktur. Fiir die Ansiedlung attraktiver Anbieter an (noch) Nebenlagen bietet
sich das Instrument der BIDs (Business Improvement Districts) an.

e ,0One Stop Shopping” in der Innenstadt: Zur Vollstandigkeit eines stadtischen An-
gebots gehort seit langem auch die Mdglichkeit, ,alles unter einem Dach” einkau-
fen zu konnen. In der Vergangenheit wurde dies durch die Warenhduser (Vollsorti-
ment) ermdglicht, die durch die Kaufhduser (Fachsortimente) erganzt wurden. Die-
se traditionelle Funktion wird zwar von den genannten Betriebstypen immer noch
wahrgenommen, aber in abnehmendem Umfang. Dafiir haben sich ergdanzende, z.T.
sogar substituierende Angebotstypen wie die innerstadtischen Shoppingcenter am
Markt etabliert. Die Besonderheit solcher Einrichtungen ist den Warenhdusern ver-
gleichbar: Es wird ein breites und tiefes Sortiment unter einem Dach mit der Mog-
lichkeit des Einkaufs mit kurzen und witterungsunabhangigen Wegen vorgehalten.
Das Uiber Generationen erlernte Einkaufsverhalten (,unter einem Dach”) wird auch
weiterhin eine breite Kundenschicht erreichen und stellt damit eine groRstadttypi-
sche Erganzung zum kleinflachigen Fachhandel dar. Grundsdtzlich bedeutet ein
Verzicht auf einzelne Angebotsformen fiir einen Standort auch einen Verzicht auf
jenen Teil der Konsumenten, der diese Form des Warenangebots bevorzugt und in-
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soweit damit auch die Verdrangung eines Teils der ortlichen und regionalen Kauf-
kraft an andere Standorte.

e Aktives Innenstadtmarketing: Eine der Starken geschlossener Einkaufszentren ist
auch die Moglichkeit eines geschlossenen Marktauftritts durch koordinierte Wer-
bung aus einer Hand. Dadurch gelingt es meistens, fiir ein Objekt oder einen
Standort eine Marke (“Kaufhaus Liineburg”) zu entwickeln. Durch die Vielzahl der
Beteiligten ist dies an Innenstadtstandorten (StraRenziige) oder fiir die gesamte
Innenstadt ungleich schwieriger. Gleichwohl ist es zunehmend wichtiger, fiir die
Innenstadt ein standort- bzw. regionaltypisches Thema zu definieren und die ,Mar-
ke” nicht allein fiir die Haupteinkaufsstral3en, sondern fiir ein Areal mit mannigfal-
tigen Rundldufen zu entwickeln. Die an anderer Stelle detailliert dargestellte Mobi-
litat der Kunden hat auch zu einem hybriden Kduferverhalten gefiihrt, welches
stark durch thematisch differenziertes Nutzungsverhalten gepragt ist. Als Erklarung
hierfiir mag in Analogie die ausgeprdgte Differenzierung in der Gastronomie die-
nen: Ebenso wie man je nach Tageslaune ,zum Italiener, Griechen oder Chinesen
etc.” geht, wird das Einkaufen in Innenstddten kiinftig auch durch bestimmte Er-
wartungshaltungen oder ein Einkaufsmotto vorgepragt sein (vgl. hierzu das Kon-
zept des ,Mediterraneo” in Bremerhaven). Ein Alleinstellungsmerkmal ist nicht fiir
alle Stadte/Innenstadte entwickelbar, aber fiir Liineburg wurde mit der Stadtge-
schichte und deren architektonischer Erlebbarkeit ein historisch schliissiges und
damit fiir den Besucher glaubwiirdiges Thema besetzt, welches noch erhebliche
Ausbaupotenziale besitzen diirfte.

o Besucherfreundliche Erreichbarkeit: Da es raumordnerisch zwischen QOberzentren
keine hierarchische Abstufung gibt (auch nicht gegeniiber einer ,Metropole”), be-
stimmt stadtebauliche Attraktivitat und Vollstandigkeit des Dienstleistungsange-
bots i.w.S. die Leistungsfahigkeit eines Standorts. Dabei ist der Komfort fiir die
Bewohner und Besucher ein wesentlicher Standortfaktor. Unter Komfort ist dabei
zu verstehen, dass die Stadt, die Innenstadt, die zentralen Einkaufsbereiche und
die einzelnen Magnetbetriebe nicht nur objektiv (aus der Sicht der Verkehrsplaner)
gut erreichbar sein sollen, sondern dass sie auch aus Sicht des Verbrauchers be-
quem erreichbar sein miissen. Um ein Zentrum - oder ein stddtisches Quartier -
hinreichend attraktiv zu machen, ist daher nicht nur das Zentrum selbst unter
Wettbewerbsgesichtspunkten zu optimieren, sondern seine Erreichbarkeit mit dem
OPNV und dem MIV ebenfalls. Das beschrénkt sich nicht allein auf StraBen und We-
ge, sondern schlieBt auch die Regelung und Organisation des ruhenden Verkehrs
mit ein. Hier gilt das oben Gesagte: Ein Verzicht auf einen Teil der Verkehrsmittel
oder auf verbrauchergerechte Annehmlichkeiten bedeutet Verzicht auf Kunden und
damit auf Kaufkraft sowie deren Verdrangung an andere (attraktivere) Standorte.

Trotz der hohen - und wohl auch noch weiter steigenden - Wegekosten wird die
Auswahl des Einkaufsorts weniger durch die raumliche Entfernung vom Wohnort be-
stimmt als durch die Gewissheit, am aufgesuchten Ort auch wirklich die gesuchte
Ware/Dienstleistung/Atmosphare zu finden. Insoweit gehen bequeme Erreichbar-
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keit und vollstandiges Angebot als Kundenziel konform und stellen eine notwendi-
ge Bedingung fiir die Akzeptanz des Einkaufsorts dar.

Die aufgefiihrten Kriterien zur Erh6hung der Attraktivitat einer Stadt/Innenstadt im Allge-
meinen oder eines einzelnen Standorts im Besonderen gelten grundsatzlich fiir alle Kom-
munen und zentralen Orte, unabhangig von ihrer raumordnerischen Funktion. Wahrend bei
hierarchisch nachrangigen zentralen Orten aber die Riicksichtnahme auf benachbarte Kom-
munen die aktive Ansiedlungspolitik stark einschrankt, sind die Handlungsspielrdume von
Oberzentren deutlich groRer und im Wesentlichen durch die absatzwirtschaftlichen - 6ko-
nomischen - Spielrdaume begrenzt. Die Entwicklungsmdglichkeiten hangen damit vorrangig
von der Verbraucherneigung ab. GroRfldachige Ansiedlungen, thematische Schwerpunktset-
zungen oder signifikante stddtebauliche StrukturmaRnahmen sollten deshalb nicht in An-
griff genommen werden, solange keine zuverldssigen Erkenntnisse liber Wettbewerbsstand-
orte oder/und Wettbewerbsprojekte sowie das aktuelle Verbraucherverhalten und die kiinf-
tige Verbraucherneigung vorliegen. Uber ein allgemeines Einzelhandelsentwicklungskonzept
hinausgehende Untersuchungen sind insoweit dann zu empfehlen, wenn nicht nur stadte-
baulich-einzelhandelsbezogene Strukturerkenntnisse erwartet werden, sondern auch Ent-
scheidungen iiber konkrete Projekte zu treffen sind. In einem solchen Fall sind qualitative
und quantitative Aspekte konkreter Vorhaben ebenso in ihren moglichen Auswirkungen zu
bewerten und abzuwdgen wie deren stdadtebauliche und 6konomische Auswirkungen. Hier-
iiber konnen gutachterlicherseits aber erst Empfehlungen ausgesprochen werden, wenn
konkrete Fakten iiber Marktab- oder -zugdange bekannt und zu untersuchen bzw. zu bewer-
ten sind.

6.2.2 Sonstige Agglomerationsstandorte

Bei den sonstigen Agglomerationsstandorten sollte die zukiinftige Entwicklung auf das neu
entwickelte Ilmenau Center mit angrenzendem ‘Am alten Eisenwerk’ sowie auf die Standorte
,nordliches Gewerbegebiet Goseberg-Zeltberg” und ,Gewerbegebiet Bilmer Berg’ fokussiert
bleiben. Diese fachmarktorientierten Standorte spielen insbesondere hinsichtlich der ober-
zentralen Ausstrahlung vor allem bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten eine wichti-
ge Rolle. Bezogen auf die Agglomeration ,Liiner Rennbahn’ sollte gepriift werden, ob eine
Verlagerung der Betriebe Media Markt und Harry’s Fliesenmarkt an einen innenstadtndhe-
ren, starker integrierten Standort (z.B. ,Ilmenau Center’) moglich ist.
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6.2.3 Ubrige Standortbereiche

Im sonstigen Liineburger Stadtgebiet ist die Sicherung der wohnortnahen Versorgung durch
Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfs anzustreben, um hier die fuBlaufige Nah-
versorgung zu gewahrleisten. In erster Linie ist fiir die Absicherung der bestehenden Be-
triebe Sorge zu tragen. Vor dem Hintergrund der steigenden Einwohnerzahlen sind weitere
Expansionspotenziale vorhanden und sollten fiir Geschaftserweiterungen bereits bestehen-
der Nahversorgungsbetriebe bzw. fiir die Neuansiedlung kleiner Verbrauchermarkte (VKF
zwischen 800 und 1.500 gm) genutzt werden.

Bei der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sollte auch weiterhin der Fokus auf der Innen-
stadtentwicklung liegen, um sich im zunehmenden interkommunalen Wettbewerb behaup-
ten und den veranderten (positiven) soziookonomischen Rahmenbedingungen gerecht wer-
den zu konnen. Hierbei diirfen groRflachige Betriebe (Fachgeschdfte und Fachmérkte) nicht
ausgegrenzt bleiben.
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Zusammenfassung der MaBRnahmenempfehlungen zur Weiterentwicklung

des Liineburger Einzelhandels

Die Hansestadt Liineburg weist in ihrer gegenwartigen Einzelhandelsstruktur eine anna-
hernd idealtypische Verteilung von Versorgungszentren auf. Es ist der Stadtplanung gelun-
gen, nicht nur das traditionelle ,mittelalterliche/mitteleuropdische” Stadtmodell weitge-
hend zu erhalten, sondern auch eine moderate Anpassung an zeitgemaRe Anforderungen
einer verbraucher- und marktgerechten Angebotsstruktur umzusetzen. Konzessionen an
GroRbetriebsformen sind durch zuriickhaltende Genehmigungspraxis in soweit gelungen, als
Angebote an zumeist vertretbaren Standorten zugelassen wurden. Diese Einzelhandelsent-
wicklungspolitik ist auch unter aktuellen Markterfordernissen aufrecht zu erhalten, wenn
neue Ansiedlungen - insbesondere groRfliachige Betriebstypen - nur dort und an den
Standorten angesiedelt werden, wo sie einerseits die vorhandene intakte Versorgungsstruk-
tur nicht beintrachtigen und wo sie andererseits Versorgungsliicken schliefen oder markt-
ibliche - noch nicht in Liineburg vertretene - Betriebsformen als qualitative Erganzung
des bisherigen Angebots bereichern.

e Die Pflege und Absicherung der Funktionstiichtigkeit der Innenstadt als ,Kaufhaus
Liineburg” sollte als ,Marke” nicht allein vom stadtischen Stadtmarketing, sondern
auch von einer breiten Kaufmannschaft betrieben werden. Ihr sollte auch weiterhin
dauerhaft vorrangige Aufmerksamkeit geschenkt werden. Zur Starkung der Marke In-
nenstadt ist eine rdumliche Ausweitung der la-Lagen durch Verdichtung von geringer
besetzten Zwischenlagen wiinschenswert. Angebotsliicken sollten inshesondere in den
Nebenlagen der Kernzone geschlossen werden, um so verbesserte ,Rundldufe” zu schaf-
fen. Dies hdtte zur Folge, dass sich 2a- und 2b-Lagen zu 1a-/1b-Lagen entwickeln wiir-
den.

e Innerhalb der definierten ,zentralen Versorgungsbereiche” ist in den Kerngebieten eine
Angebotsverdichtung sinnvoll. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass vorrangig Gii-
ter des periodischen Bedarfs hinzukommen und zentrenrelevante Sortimente weitge-
hend vermieden werden (geringfligige Flachen mit solchen Artikeln als Randsortiment
sind i.d.R. unschadlich).

o Neue Nahversorgungszentren sind zur wohnnahen Versorgung der Bevdlkerung so lange
nicht erforderlich, solange bisherige Wohngebiete nicht erheblich wachsen oder neue
Quartiere mit entsprechender Bevdlkerungsdichte entstehen.

e Neue Ansiedlungen in Streulagen sollten nur dort entstehen, wo eine objektive Unter-
versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs erkennbar ist. Dies kann durchaus zu 6ko-
nomischen Misserfolgen fiihren, da gering besiedelte Quartiere i.d.R. keine ausreichen-
de dkonomische Basis fiir einen Betrieb aufweisen. Solche Ansiedlungsentscheidungen
hangen nicht zuletzt von unternehmerischem Kalkiil ab, in soweit sind auch Ansied-
lungsexperimente nicht a priori abzulehnen.

e Die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben (bis 800 gm Verkaufsfla-
che) mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Streulagen sollte iber eine ,bauleit-
planerische Feinsteuerung” erfolgen. Hierfiir dient die Aufstellung der auszuschlieRen-
den zentrenrelevanten Hauptsortimente (Liineburger Liste) als Grundlage. Die generelle
Unzuldssigkeit der Ansiedlungsmdglichkeiten auRerhalb der im Zentrenkonzept defi-
nierten zentralen Versorgungsbereiche kdnnten z.B. durch eng gefasste Ausnahmerege-
lungen ermdglicht werden. Z.B. konnten zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe (bzw.
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deren Erweiterung) zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache eine bestimmte Gro-
Renordnung (z.B. 400 qm'®) nicht iibertrifft. Agglomerationen von mehreren Ladenge-
schdften mit Verkaufsflachen von weniger als 400 gm sollten jedoch hierbei konsequent
vermieden werden. Die Ausnahmeregelungen sollten aufRerdem ausdriicklich nicht fiir
Standorte in GE/GI-Gebieten gelten.

Neue Ansiedlungen groRflachiger Betriebe sollten vorrangig an den bestehenden Son-
derstandorten erfolgen. Ausnahmen sollten nur fiir solche Vorhaben gelten, die erhebli-
chen Flachenbedarf haben, welcher an den etablierten Standorten nicht zu decken ist
und die zugleich marktgangige - aber in Liineburg noch nicht vorhandene - Sortimente
oder Betriebsformen vorsehen.

Als Beispiel konnte hier angefiihrt werden: innerstadtisches Shoppingcenter, groRes
Mébel-/Einrichtungshaus, Factory-Outlet-Center o.d. In jedem Fall sind fiir solche Vor-
haben jedoch umfangreiche und kritische Vertraglichkeitsuntersuchungen vorzuneh-
men.

Der in Abschnitt 4.2 dargestellte Ansiedlungsspielraum stellt einen groben Orientie-
rungsrahmen dar. Da mit den gerechneten Verdrangungsquoten von max. 4 % und 7 %
die liblicherweise angewendete Vertrdglichkeitsgrenze noch nicht voll ausgeschopft ist,
konnen auch - nach Einzelfallpriifung - geringfiigige Uberschreitungen der genannten
Spielrdume hingenommen werden.

Eine VerkaufsflichengroRe von 400 gm ist unter Beriicksichtigung des laufenden Strukturwandels im Ein-
zelhandel derzeit als marktiibliche MindestgroRe fiir (iiberwiegend filialisierte) Fachmarkte bzw. -geschafte
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten allgemein anerkannt. Von Betrieben mit weniger als 400 qm Ver-
kaufsflache kann i.d.R. angenommen werden, dass keine mehr als unwesentlichen Wirkungen auf die Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche ausgehen, da sie keine strukturprdgende Funktion erfiil-
len.

96



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fir die Hansestadt Lineburg

8 Ergebnis und abschlieRende Empfehlungen

Es ist anhand der Untersuchungen deutlich geworden, dass das Oberzentrum Liineburg sei-
ne starke Stellung in der Region im Grundsatz erhalten konnte, dass aber die Stadt und
ebenso die Innenstadt den Veranderungen in der Handelslandschaft genau so unterworfen
ist wie jeder andere Einzelhandelsstandort auch. Selbst in eine Innenstadt hineinpassende
Anbieter, die strukturell erwiinscht sind und grundsatzlich als Bereicherung des ortlichen
Angebots anzusehen sind, liegen aulRerhalb politischer oder verwaltungsmaRiger Einfluss-
moglichkeiten. Auf die Marktdynamik im Einzelhandel ist daher zu reagieren, indem Mog-
lichkeiten eroffnet werden, die die Angebotsstruktur per saldo starken und die Tendenzen
und Trends im Markt aufnehmen. Fiir Liineburg bestehen hierfiir sehr gute Voraussetzungen,
da, getragen von einer wachsenden Bevdlkerungs- und Nachfrageplattform, Entwicklungs-
spielrdume bestehen, die sowohl Raum fiir 6konomisches Wachstum der ortlichen Kauf-
mannschaft bieten als auch fiir die Verbreiterung der Angebotspalette.

Die ermittelten verdrangungsneutralen Ansiedlungsspielraume sind unter vorsichtiger Be-
trachtungsweise errechnet worden. Es gibt derzeit nach Wissen der Gutachter nur wenige
Vorhaben, die geeignet waren, die Spielrdume aufzuzehren. Damit besteht ein erheblicher
Freiheitsgrad fiir stadtplanerische Uberlegungen im Hinblick auf die Weiterentwicklung und
Starkung des Oberzentrums vor dem Hintergrund des interkommunalen Wettbewerbs.

Konkret konnte festgestellt werden, dass die Ansiedlungen im weiteren Einzugsgebiet von
Liineburg keine signifikanten Auswirkungen auf die Stadt und die Innenstadt hatten. Dies
trifft sowohl fiir den Marktzugang des Luhe-Parks in Winsen als auch fiir das Phoenix-
Center in Harburg zu. Wenn Letzteres auch das Liineburger Einzugsgebiet im Westen schar-
fer begrenzt als vor dessen Er6ffnung und weniger Kaufkraft aus dieser Region nach Liine-
burg gelenkt werden kann, so ist dennoch das Nachfragepotenzial innerhalb des Liinebur-
ger Marktraums seit der vorletzten Untersuchung im Jahre 2003 gestiegen und wird sich
auch weiterhin positiv entwickeln. Die groRflachige Ansiedlung auf dem Geldande der ehe-
maligen Keulahiitte ldsst keine fiir die Innenstadt unzutrdglichen Folgeerscheinungen er-
kennen, vielmehr hat dieses Projekt dazu beigetragen, die Angebotsbreite des Einzelhan-
dels in der Stadt zu starken und auch durchaus stadtebaulich wiinschenswerte Standortbe-
reinigungen zu bewirken. Zwar nur im Rahmen der Spekulation - dies aber durchaus nicht
unbegriindet - darf die Annahme gedulRert werden, dass das Ilmenau-Center mit dazu bei-
getragen hat, Ansiedlungen an landesplanerisch und raumordnerisch dysfunktionalen
Standorten zu vermeiden.

Weiterhin konnte festgestellt werden, dass fiir die meisten Sortimentssegmente eine ver-
gleichsweise hohe Einzelhandelszentralitat gesichert werden konnte, dass aber zugleich
Defizite aufgedeckt wurden, die es durch gezielte AkquisitionsmalRnahmen (z.B. der Wirt-
schaftsforderung) zu schlieRen gilt. Eine deutliche Versorgungsliicke im periodischen Be-
darf im Siidwesten der Stadt konnte durch ein neues Nahversorgungszentrum geschlossen
werden.

Die (ibrigen Nahversorgungszentren bzw. innerstadtischen Nebenzentren sollten in ihrer
Funktion gestarkt werden. Dies erfolgt am sinnvollsten, wenn auRerhalb dieser Standorte
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keine weiteren groRfldchigen Betriebe mehr angesiedelt werden und Angebotsliicken (au-
Rerhalb in der Innenstadt) nur noch innerhalb der bestehenden Zentren oder im unmittel-
baren Kontext mit ihnen zugelassen werden. Diese Einschrankung gilt im Sinne einer mog-
lichst flachendeckenden wohnnahen Grundversorgung nicht fiir kleinflachige Betriebe des
periodischen Bedarfs.

Fiir weitere (neue) Versorgungsschwerpunkte besteht aus gutachterlicher Sicht derzeit kein
Bedarf. Bei wesentlicher Zunahme der Wohnbevélkerung ist allerdings eine Neubewertung
denkbar. AulRerdem sollte sich die Stadt keine Beschrankungen auferlegen, wenn die An-
siedlung grol3flichiger Spezialanbieter mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zur Ent-
scheidung anstiinde. Das typische Beispiel fiir solche Anbieter waren bisher Baumarkte oder
Einrichtungshduser. Erstgenannter Betriebstyp sollte wohlwollend in Erwdgung gezogen
werden, wenn an verkehrlich integriertem Standort eine Verbreiterung des Angebots durch
wettbewerbsrelevante Betriebe geldnge. Der zweitgenannte Betriebstyp diirfte einerseits
durch die Ndhe zu Buchholz und Uelzen, andererseits aber auch durch den hohen Anteil
zentrenrelevanter Sortimente nicht unproblematisch sein. Hier wére zuvor eine qualifizierte
Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich. Gleiches gilt auch fiir jede groRflachige Ansied-
lung innerhalb der Innenstadt. Selbst wenn aufgrund bestehenden Baurechts (Kerngebiet,
SO-EH-Flachen) solche Ansiedlungen zuldssig sind, sollte versucht werden, zur Erhaltung
des labilen Gleichgewichts in der Angebotsstruktur auf die Inhalte Einfluss zu nehmen.
Dies gilt umso mehr fiir Projekte, fiir die das erforderliche Baurecht erst zu schaffen ist.

Hamburg, August 2011

Hans-Joachim-Torke Michael Schmidt

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Anhang
Branchenschliissel Dr. Lademann & Partner:
BRS BRANCHE OBERBRANCHEN
PBH Periodischer Bedarf, Handwerk
NUG Nahrungs- und GenuRmittel, LEH Periodischer Bedarf
DRO Drogeriewaren
BEK Bekleidung
SCH Schuhe
LDG Lederwaren, Geschenkartikel
USM Uhren, Schmuck, Metallwaren
PFM Parfiimeriewaren
HSR Hausrat
EMC Elektro, Musikalien, Computer
WAS Wohnaccessoires Zentrenrelevanter Bedarf
SPW Spielwaren
SCB Sport- und Campingbedarf
BUZ Biicher, Zeitschriften
PBS Papier, Biiro, Schreibwaren
FFO Foto, Film, Optik
UFB iibriger Freizeitbedarf
SHW Sonstiger Bedarf
WMA Wohnmobel
THT TepP1che, Heimtextilien Nicht-zentrenrelevanter Bedarf
DIY Do-it-yourself
GAB Gartenbedarf
LS Leerstand
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