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Markte- und Zentrenkonzept

Heft 2 Oktober 1997, Fachbereich Planen und Bauen, Planungsabteilung



Vorwort des Herausgebers

Die Entwicklung des Einzelhandels befindet sich seit vielen Jahren in einer Umstruk-
turierung. Uber ein Ubliches Maf der Fortentwicklung hinaus bewirken verénderte
Angebots- und Nachfragestrukturen eine ebenso schieichende wie radikale Veran-
derung gewachsener und gesunder Strukturen des Einzelhandels in Stadten auch
mittlerer GréRRe. Fur ein lebendiges und attraktives Stadtzentrum und im Interesse
einer kontinuierlichen Stadtentwicklung besteht heute dringender Handlungsbedarf,
weiteren Verschiebungen der Einzelhandelsschwerpunkte aus den Stadtkernen auf
die ,grine Wiese" entgegenzuwirken.

Die Hamelner Altstadt kénnte davon in besonderer Weise betroffen sein. lhre ge-
sunde und in weiten Teilen vorbildliche Durchmischung von Handel, Dienstleistung
und Wohnen, ihr hoher Lebens- und Freizeitwert ist durch den Strukturwandel des
Einzelhandels bedroht. Bereits die zunehmende Zah!l von Filialisten hat zu nicht im-
mer positiven Auswirkungen im Altstadtbereich gefuhrt, dennoch hat sich die mittel-
standig gepréagte Einzelhandelsstruktur und die damit verbundene Attraktivitat in der
Hamelner Altstadt gut erhalten.

Auf der Grundlage dieses Markte- und Zentrenkonzept soll in der Stadt Hameln
stadtebaulichen strukturelien Fehlentwicklungen entgegengewirkt werden. Eine po-
sitive Gestaltungsrolie kommt diesem Konzept allein nicht zu; dies muld sicherlich im
Rahmen eines zu straffenden Citymarketings in Abstimmung mit den Betroffenen
geleistet werden.

Neben der Attraktivitatserhaltung der Hamelner Altstadt soll das Markte- und Zen-
trenkonzept auch Hinweise zur Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung
in den Stadtteilen bieten.

Die Bereitstellung von besonderen Ansiedlungsflachen fir den Handel an besonde-
ren Einzeistandorten wird dadurch nicht ausgeschlossen.

Als positiver Nebeneffekt soll die Sicherung der bestehenden Gewerbe- und Indu-
striegebiete bewirkt werden, was gerade fir die planungsraumiich beengten Ver-
haltnisse der Stadt Hameln von besonderer Bedeutung ist.

So soll das Mérkte- und Zentrenkonzept einen Rahmen schaffen, um die Attraktivitat
der Altstadt zu wahren, ohne gleichzeitig unumgangliche Entwicklungen zu blockie-

ren. Das Konzept soll fir die Diskussion politischer Entscheidungen eine Grundlage
bieten, ohne gleichzeitig aus statistischen Grofien Dogmen zu entwickeln.
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Teil |

Warum ein Mérkte- und Zentrenkonzept?

Der allgemeine Strukturwandel im Handel, der durch vielschichtige DerEmzeIhan d'e_ﬁl ".;r:;lri.d.é.&. <ich
Konzentrationsprozesse gepragt ist, ist durch seinen wachsenden SRR e S
Konkurrenzdruck auf fraditionelle Einkaufslagen (Alistadt) in den letzten

Jahren auch in Hameln splrbar geworden,

Obwohl die Hameiner Altstadt auf der Angebots- und auf der Nachfra-

geseite gleichermafien ein ausgesprochen positives Standortimage

genieldt, das sich in erster Linie durch die angenehme Einkaufsatmo-

sphdre und die Angebotsstruktur bzw. -vieifalt begrindet, beruht das

Verkaufsflachenwachstum der letzten Jahre dem aligemeinen Trend

folgend, auf der Expansion groftfiachiger Handelsbetriebe in Stadt-

randiagen.

So hat die Verkaufsfiache im gesamten Stadigebiet im Zeitraum 1974

bis 1995 zwar deutlich zugenommen, im gleichen Zeitraum ist jedoch

der Verkaufsflachenanteil der Altstadt von 35 % bis auf 28, 5 % in 95

gesunken.

Entwicklung der Verkaufsflichen
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Strukturwandels

Neben den Verdnderungen der Angebotsstruktur
wie @ neue Betriebsformen
® Trend zur Filialisierung

® sowie der Umsaiz- und Unternehmenskonzentration

und der Nachfragestruktur
wie @ veranderte Kaufkraftentwickiung und Einkaufsgewohnheiten
@ steigende Mobilitat

beruht der Strukturwande! auf einer grundlegend neuen riumli-
chen Verteilung der Handelsfunktion.

Waren in der Vergangenheit die standortbestimmenden Krafte fur den
Handel weitestgehend zentralisiert und entsprachen somit den zen-
tralérilichen Entwick!ungspriniipien der Stadtplanung, nehmen seit
Mitte der 80er Jahre die dezentralisierenden Kréafte deutlich zu.
(Entwickiung von Verbrauchermaérkten und SB-Warenhadusern in der
Vergangenheit, neue Betriebsform Fachmarkt heute).

In der Tat bieten Einzelhandelsstandorte in stidtebaulich nicht inte-

'grierten Lagen am Stadtrand aus der Sicht der Betreiber erhebliche

Vorieile gegenuber zentralen Lagen:

diese beginnen mit niedrigeren Grunderwerbs- und Baukosten, setzen
sich fort in den vergleichsweise glnstigeren Konditionen fiir Logistik
und ErschlieBung sowie den in der Regel guten Erweiterungsméglich-
keiten der Betriebe.

Dartber hinaus ist die Erreichbarkeit far den Individualverkehr sowie
ein ausreichendes zudem noch kostenloses Parkraumangebot ein we-
sentlicher Standortvorteil.

Die stédtebaulichen Folgen dieser Entwicklung zeichnen sich auch in
Hamein ab: )

= die Innenstadt kann zwar absolut betrachtet ihren Stellenwert sta-
bilisieren, im Verhaltnis zur Gesamtentwicklung vertiert sie jedoch

an Bedeutung;
-2 -



= zunehmender Riickgang der Angebotsvielfalt in der Aitstadt infol-
ge steigender Mietkosten, die auf den Trend zur Filialisierung zu-
rickzufihren sind, hier insbesondere in der Warengruppe Textil/
Bekleidung;

= durch Aufgabe von kleineren Einzelhandelsbetrieben in Wohnge-
bietsndhe geht die Versorgung der Bevélkerung mit Artikeln des
taglichen Bedarfs im Wohnumfeld verloren :

= Ruckzug aus der Versorgung landlicher Raume, Ortslagen wie
Wehrbergen, Unsen, Wellishausen und Kiein Hilligsfeld verfigen

Ober keine Versorgungseinrichtungen mehr:

= Verdrangung von Gewerbebetrieben durch die Ansiedlung und
Expansion der Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und Industrie-

gebieten;

= und als zentrale Folge, die Zunahme des auto-orientierten Fin-

kaufsverkehrs und die damit einhergehende Verkehrsbelastung.

Aus der Sicht der Stadtplanung besitzt der Strukturwandel somit er-
hebliche Raum- und Planungsrelevanz. Zwar ist es nicht Aufgabe
der Stadtplanung, in den Strukturwande! selbst einzugreifen - woh
aber ist es Aufgabe der Planung, rechtliche und riumliche Rah-
menbedingungen zu setzen, um die Entwickiung des Einzelhandeis

in Bezug auf Stadtvertraglichkeit und Nahversorgung zu steuern.

Ein geeignetes Instrument hierfiir ist die Aufstellung eines Markte-und-

Zentren-Konzeptes, das Entwicklungsziele aufzeigt fir:

= die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung im ge-
samten Stadtgebiet;

=» die Sicherung des Einzelhandels in der Altstadt und Auswei-
sung von Entwicklungsmdéglichkeiten
-3-
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= die stadtvertraglichen Entwi'cklungsméglichkeiten des

(groRflachigen) Einzelhandels auBerhalb der Altstadt

die Sicherung von Flachen fiir produzierende Gewerbebe-
triebe in den dafiir ausgewiesenen Gewerbe- und Industrie-

gebieten

die Abstimmung mit den Nachbargemeinden, um eine ge-
ordnete Entwicklung des Einzelhandels entsprechend den
Grundsitzen des Landesraumordnungsprogrammes zu ge-

wadbhrleisten.

Der Bewahrung und Entwicklung einer lebendigen, attraktiven,
erlebbaren Altstadt kammt hierbei eine besondere Rolle zu, denn
»,Die Stadt lebt von der City. Die City ist Anlaufpunkt, Identifikati-
onspunkt und Visitenkarte der Stadt. Die Hamelner Altstadt ver-
fugt in ihrem Stadtbild tiber unverwechselbare, identitatsstiftende
Qualitaten und tiber eine angenehme Einkaufsatmosphare und
Angebotsvielfalt. Diese Standortstarken zu pflegen und kun-
denorientiert auszubauen, die Altstadt zu einem Erlebnisraum zu
entwickeln und tber positives Image und Leistungsangebot die
Attraktivitat und Wettbewerbsposition der Altstadt zu verbessern,
sollte Ziel des in Hameln bereits initiierten Entwicklungsprozesses
Citymarketing sein.” (aus der Studie ,Einzelhandel und Citymar-
keting" Forschungsbericht der Georg-August-Universitat Gottin-
gen, 1996)



Entwicklungsziele und Steuerungsinstrumente

Entwicklungsziel fir die wohnungsnahe Grundversorgung ist zum ei-
hen die Versorgung der weniger mobilen Bevolkerungsgruppen zu si-
chern, zum anderen solf durch ein entsprechend attraktives Angebot
der Pkw-orientierte Einkaufsverkehr soweit méglich reduziert werden.
Vorbild hierflr ist das Leithild der ,,Stadt der kurzen Wege*.

Die richtige Lage im Stadtteil {fuBlaufig und mit dem Fahrrad zu errei-
chen) aber auch die Attraktivitat des Angebots selbst entscheiden so-
mit Uber Akzeptanz und Erfolg. insofern geht es hier nicht ausschlieR-
lich um die ausreichende Versorgung mit Gutern des kurzfristigen und
zum Teil des persontichen Bedarfs, sondern auch um die Entwicklung
bzw. den Erhalt von Dienstleistungsangeboten (Arzte, Banken, Post-
dienste etc.) in den Stadtbezirken.

Zum Aspekt wohnungsnahe Grundversorgung erfolgt im zweiten Teil
des Markte- und Zentrenkonzeptes eine Bestandsaufnahme und -
bewertung. DarUber hinaus werden stadtebaulich geeignete Entwick-

lungsflachen fir die Bereiche mit Versorgungsdefiziten aufgezeigt.

Gesteuert werden kénnen diese Ziele

im Rahmen der Bauleitplanung bei der Entwicklung neuer Wohnge-
biete durch die Bereitstefiung eines Flachenangebotes fur Einzelhan-
del, Dienstleistungen etc. an stadtebaulich richtig zugeordneten
Standorten. Da die Fléchenbereitsteliung allein wenig bewirkt, sollten
geeignete stadtische Flachen in neuen Wohngebieten mit entspre-

chenden Auflagen (Nutzungsmischungen) vergeben werden.

Dartber hinaus wird im Einzelfall zu prifen sein, ob in bestehenden
Wohngebieten durch eine Uberplanung unter Ausschépfung der Re-
gelungsmdglichkeiten der Baunutzungsverordnung bestehende
Strukturen (Nutzungsmischungen: Wohnen, Einzelhandel und Dienst-
leistungen) gestérkt werden kénnen: z.B. Festsetzung von Einzelhan-

del u.a. in der Erdgescholizone.
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Im Rahmen des Markte- und Zentrenkonzeptes werden hier keine
eigenstandigen Ziele entwickelt. Vielmehr werden die Ziele der Alt-
stadtsanierung zur Stérkung des Einkaufsstandortes ,Altstadt" in der
Region und des derzeitig in Entwicklung befindlichen Citymarketing-
Konzeptes noch einmal ausdriicklich benannt.

Starkung der Innenstadt bedeutet demnach, die herausragenden
Standortqualitégten des gewachsenen multifunktionalen Zentrums zu
sichern. Neben dem Aspekt Einzelhande!, dessen herausragende
Qualitaten die angenehme Einkaufsatmosphare und die Angebots-
vielfalt und -struktur sind, wird in der Studie ,Einzelhandel und Ci-
tymarketing” (Forschungsarbeit s.c.) empfohlen, Nutzungen und Ak-
tivitdten zu starken bzw. zu entwickeln, die nicht auf Handel be-

zogen sind.

Wichtige MaBnahmen hierfiir sind:

= die Forderung kultureller Aktivitaten und Aktionen;

= die Modernisierung des Erscheinungsbildes der Fugangerzone

und als Ergénzung die Gestaltung der Weserpromenade;

= die Entwicklung eines integrierten Konzeptes von Einzelhandel,

Dienstleistungen und Tourismus;
= die bessere Erreichbarkeit der Altstadt durch ein Parkleitsystem.
Wichtige MaRnahmen zur Verbesserung der Einzelhandelsstruktur
sind:

= der Erhalt und die Starkung der Angebotsvielfalt in der Altstadt:

= Diversifikation der Branchenangebote durch u.a. Ausweitung in

~ den Bereichen Unterhaltungselektronik, Foto und Spielwaren;

= Gestaltung der Schaufenster entsprechend den &sthetischen

Qualitaten des Stadtbildes (hier insbesondere der Filialisten);

=» flexible Handhabung bei Erweiterungswiinschen bestehender

Einzelhandelsbetriebe. -6 -




Ergénzend zu diesen MalRnahmen ,im Bestand", die einen breiten
Konsens zwischen Handel, Verwaltung, Politik und Burgern erfordern,
werden im 2. Teil des Markte- und Zentrenkonzeptes Entwicklungs-

mdglichkeiten in der Altstadt aufgezeigt

Da auch kinftig nicht alle Einzelhandelsformen in der Altstadt ange-
siedelt werden kénnen, werden im Rahmen des 2. Teils des Markte-
und Zentrenkonzeptes auch Entwicklungsflidchen - insbesondere
fiir den groBflachigen Einzelhandel - in anderen Lagen aufgezeigt.
Ausgangspunkt hierfur ist die Uberlegung, welche Warensortimente fir
die Attraktivitdt und Funktion der Altstadt unabdingbar sind und welche
Angebote aufgrund ihres Flachenbedarfes aber auch hinsichtlich der
Kundenwlnsche am Stadtrand verbleiben bzw. angesiedelt werden

sollten, wie z.B. Baumarkte, Gartencenter, M6belh&user,

Infolge dessen wurden die Einzelhandelssortimente in zentren-

relevante und nicht-zentrenrelevante aufgeteilt.

Diese Aufteilung der Einzelhandelssortimente in zentren- bzw. nicht-
zentrenrelevante Sortimente soll eine stadtvertragliche Einzelhandel-
sentwicklung sicherstellen. Demzufolge sollen zentrenrelevante Sorti-
mente kunftig nur noch in stadtebaulich integrierter Lage zulsssig sein.
Vorrangiger Ansiedlungsraum ist hierbei die Altstadt. Zur Vermeidung
von Funktionsverlusten in der Altstadt sollen daher klare Vorgaben
hinsichtlich der zentrenrelevanten Sortimente an anderen Standorten
erfolgen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollen kinftig bis zu einer
Verkaufsflache von 800 m? in integrierten Lagen zugelassen werden.
Daruber hinaus sollen diese Sortimente/Betriebe - unabhangig von der
Verkaufsflache - kiinftig nur noch in vorgepragten Handelsschwer-
punkten in Gewerbe- und Industriegebieten und in Sondergebieten
zulassig sein. Durch diese Regelung sollen bestehende Gewerbe- und
Industriegebiete fur das produzierende Gewerbe und andere Dienst-
leistungs- sowie GroRhandelsunternehmen (Einzelhandelsausschluf)

gesichert werden.

Entwicklungsflachen auBerhalb
der Altstadt
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timente.

Randsortimento

Gesteuert werden kdnnen diese Ziele:

ausschliefilich im Rahmen der Bauleitplanung - das Markte- und Zen-
trenkenzept setzt hierfGr lediglich den Entwicklungsrahmen, kann aus
sich heraus keine Fehlentwicklungen verhindern. So wurden fur die
bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete bereits Anderungsbe-
schlusse bzw. fur stadtebaulich empfindliche Bereiche, in denen Nut-
zungsénderungen zu erwarten sind, (ehemals bzw. noch gewerb-
lich/industriell genutzte Bereiche) Aufstellungsbeschlusse gefait, um
Fehlentwicklungen zu verhindern. Diese Beschliisse sind bei Bedarf

(absehbare Fehlentwicklungen) zu erganzen.

Begriffe: Zentrenrelevanz, grofRflichiger Einzelhandel,
Fachmirkte u.a.

Zentrenrelevante Sortimente sind dabei all die Sortimente, die in
hohem Mafie zur Attraktivitét und zum Einkaufserlebnis von Stadt-
oder Stadtteilzentren beitragen. Das sind beispielsweise Giter des
kurzfristigen und pericdischen Bedarfs wie z.B. Lebensmittel, Textilien/
Bekleidung und Schuhe. Ergénzend zu dieser ersten Kategorie sollen
Sortimente gestitzt werden, die, um wirtschaftlich existieren zu kon-
nen, in ihrer Nachbarschaft die 0.g. ,Magnetbetriebe“ benétigen wie
z.B. Drogeriewaren und Pharmazeutika.

Nicht-zentrenrelevante Sorfimente sind in erster Linie Glter des
langfristigen Bedarfs, die zudem einen hohen Flachenbedarf haben
wie beispielsweise Baumarktartikel, Mobel, Kfz-Zubehsr.

Ubersicht zur Aufteilung der Handelssortimente (s. Seite 13)

Einzelhandelsbetriebe fr nicht-zentrenrelevante Sortimente bieten
zunehmend zur Attraktivitdtssteigerung ihres Angebotes branchenna-
he bzw. -fremde Sortimente an. Diese Randsortimente kdnnen zen-
trenrelevant sein, z.B. Wohnaccessoires oder Haushaltswaren in Mo-
belmarkten, Unterhaltungselektronik oder Fahrrader in Baumarkten, so
dal im Sinne der 0.g. Zielsetzung auch hierfiir ein Regelungsbedarf
besteht.




Betriebe mit einem Warenangebot auf einer Geschofflache von
Uber 1.200 m? bzw. einer Verkaufsflache tiber 800 m? sind nach der-
zeitigem Baurecht als grofifidchige Einzethandelsbetriebe einzustu-
fen und infolge dessen nur in Kern- oder Sondergebieten zulsssig,
wenn sie sich auf die stadtebauliche Entwicklung und die Ziele der

Raumordnrung und Landesptanung nicht nur unwesentlich auswirken.

Diese Vermutungsrege! kann z.B. durch betriebsbezogene Gutachten
widerlegt werden. So hat die Praxis in der Vergangenheit (Beispiel:
Media-Markt) gezeigt, daf? diese Regelung allein nicht ausreicht, um
eine geordnete stadtebauliche Entwickiung zu gewahrleisten. Denn
grof}flachige Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von Einzelhan-
deisbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten konnten mit dem
geltenden Baurecht in der Stadt Hameln nicht verhindert werden.
Beispiele fur grofflachige Angebotsformen: Verbrauchermarkte oder
SB-Warenhauser.

Der Betriebstyp Fachmarkt ist die jungste Entwicklung des Struktur-
wandels im Einzelhandel. Hierfur wurde das in SB-Warenhausern
und Verbrauchermarkten erprobte Prinzip des rationellen Warenver-
triebes auf fachspezifische Sortimente Ubertragen. Fachmarkte bieten
somit flr einen begrenzten Sortimentsbereich eine grofe Angebots-
tiefe, Fachkempetenz und Preisattraktivitat,

Beispiete: Media-Markt (Unterhaltungselektronik und Tontrager),
Toys'R Us (Spielwaren).

Die GroRenordnung der Verkaufsfléiche reicht von kleinen Betrieben
(u.a. Drogeriefachmarkte) Uber mittlere Betriebe (u.a. Sportartikel,
Spielwaren, Schuhe) bis zu gro3en Betrieben (u.a. Unterhaltungselek-
tronik und/oder Elektrogrofgerate, Bekleidung, Spielwaren).

Je nach Sortiment besitzen sie eine erhebliche Zentrenrelevanz und

einen sehr groflen Einzugshereich,

Eine weitere n.eue Entwicklung des Einzelhandels sind die stark ex-
pandierenden Sonderpostenmarkte. Diese bieten auf einer relativ klei-
nen Verkaufsflache (400 bis 800 m?) ein breites Warensortiment, das
Guter des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel), des mittelfristigen bzw.
-g.

Grof&ﬂachlgerEmzelhandel '

Fachma

Sonderpostonmarie




periodischen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Haushaltswaren und -wasche)
und langfristigen Bedarfs (u.a. Elekirogerate) umfassen kann.

Die Betriebskonzepte dieser Sonderverkaufsform setzen in der Regel
auf Standorte, die ausschhiefich vom Individualverkehr erschiossen
sind und haben grofle Einzugsbereiche.

Ansiediungsfldchen fur produzierende Gewerbe- und Industriebetriebe
vorzuhalten bzw. bestehende Gebiete zu sichern ist fir die wirtschaft-
liche Zukunft der Stadt unabdingbar.

Das Ausdehnen der Einzelhandelsfiachen in Gewerbe- und Industrie-
gebiete hat nicht nur zu einer Verknappung gewerblicher Bauflachen
gefuhrt, sondern auch zu einem Ansteigen der Bodenpreise und infol-
ge dessen zu einer weiteren Verdrangung produzierender Gewerbe-
betriebe.

Neuvausweisungen von Gewerbe- und Industriegebieten sind im Stadt-
gebiet nur begrenzt maglich. In Ortsrandlagen werden sie zudem er-
fahrungsgemal aufgrund ihrer ungtinstigeren Standortbedingungen
weniger angenomimen {Beispiel: Hastenbeck). Durch diese Fiachen-
knappheit fir Gewerbe- und Industriegebietsausweisungen im Stadt-
gebiet verstéarkt sich der Druck , vorhandene Gebiete fir produzieren-
de Gewerbebetriebe und andere Betriebsformen - ausgenommen Ein-

zelhandel - zu sichern, zunehmend.

Infolge dessen sollen Einzelhandelsnutzungen kinftig in Gewerbe-

und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung weitestgehend

ausgeschlossen werden. Zielsetzungen hierfur sind:

=> faktische Sondergebiete fir zentrenrelevante Sortimente sollen als
solche ausgewiesen werden

= vorgeprégte Handelsschwerpunkte sollen - sofern stadtebaulich
vertretbar - Entwicklungspotentiate fir nicht zentrenrelevante Sor-
timente bieten (Beurteilung der stadtebautichen Auswirkungen ge-
mak § 11 Abs. 3 BauNvO)

= vorhandene Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich problemati-
schen Lagen sollen lediglich Bestandsschutz erfahren

- 10 -




= Einzelhandelsnutzungen, die in engem Verbund zum produzieren-

den Gewerbe stehen, sollen auch kinftig erméglicht werden.

Gesteuert werden kénnen diese Zielsetzungen ausschlieflich im

Rahmen der Bauleitplanung.

Die vorgenannte planerische Steuerung wird langfristig nur dann Er- WeltergehendeMaBnahmen

folg haben, wenn auch ein tatsichliches Kosten-Gleichheit zwi- zur Gleichstellung zentraler
und dezentraler Standorte

schen zentralen und dezentralen Standorten erreicht werden kann, S e

Ein wichtiger Ansatz fur die Gleichstellung liegt beispietsweise ,in der

Anrechnung der tatséchiich entstehenden Kosten der dezentralen

Standorte. Die aktuelle Verfahrensweise im Bereich der Okologie

konnte dazu ein Modell abgeben. Ansatzpunkte fur die Gleichstellung

dezentraler Einzelhandelsstandorte sind u.a.:

= verbindliche Einflhrung von Stellplatzbewirtschaftung;

=» Einfuhrung eines Freiraumverbrauchs - oder Versiegelungsabgabe;

=» Infrastrukturabgaben;
=> zeitliche Begrenzung von Nutzungsrechten (,Baurecht auf Zeit");

= Kaution zur Sicherung der Wiederherstellung des urspringlichen
Zustandes;

= Auflagen zu Schaffung ,stadtischer Strukturen®

{Nutzungsmischung, mehrgeschossiges Bauen ...};

= Bindung an die Linien des OPNV etc."
(aus ,Standortfragen des Handels", LCity und Griine Wiese",
Dr. Ulrich Hatzfeld, herausgegeben 1995 von der Bundesarbeits-

gemeinschaft der Mittel- und Grof3betriebe des Einzelhandels e.V.)
~41 -



Abstimmung mit den
Nachbargemeinder

Diese Mallnahmen zur Gleichstellung von zentralen und dezentralen
Einzelhandelsstandorten sind auf kommunaler Ebene mit den her-
kémmilichen Pianungs- und Abgabeinstrumenten kaum umsetzbar.
Hierzu sind vom Gesetzgeber weitgehende Veranderungen des be-
stehenden Bau- und Abgaberechies erforderlich. Ein mogliches Steue-
rungsinstrument fir die Zukunft kdnnte der ,Stadtebauliche Vertrag"

sein.

Um Wettbewerbsverzerrungen zu vermeiden, missen Malinahmen
zur Gleichstellung von zentralen und dezentralen Standorten immer far
das gesamte Stadtgebiet eingefthrt werden. '

Darliber hinaus missen etwaige Festlegungen zur Gleichstellung re-
gional verankert sein. Ein Alleingang der Stadt Hameln in dieser Be-
ziehung wilrde sonst lediglich zu einer Verlagerung kiinftiger Einzel-
handelsstandorte in benachbarte Grundzentren fithren, wenn dort die
Ansiediungsvorteile fur Betriebe ,auf der griinen Wiese" erhalten blei-
ben.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden ist ein wichtiger Aspekt,
um das Ziel ,réumliche und rechtliche Steuerung des Einzelhandels"
auch regional zu sichern,

Vorrangiges Ziel ist hierbei aus Sicht der Stadt Hameiln, einer unkoor-
dinierte kinzelhandelsentwicklung ,vor den Toren” der Stadt entge-
genzuwirken. Hierzu ist eine interkommunale Abstimmung erforderlich,
die jeder Gemeinde in der Region ausreichende Entwicklungsmaoglich-
keiten fur den Einzelhandel bietet. Anhaltspunkt hierfir ist aus Hamel-
ner Sicht das im Landesraumordnungsprogramm festgelegte Prinzip
der zentralen Orte.
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Aufteilung der Einzelhandelssortimente

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung/Textilien Garten- und Baubedarf
Buchhandel und Schreibwaren Heimtextilien
Computer Kfz und Zubehor
Drogerieartikel und Pharmazeutika Mébel und Einrichtungen
Elektrogrobgerate (weiie Ware) {grofiteilige) Sportgerate {z.B. Boote)
Foto/optische Erzeugnisse Wohnwagen und Campingfahrzeuge

(sonstige) Elektrokleingerate

Haushaltswaren

Kurzwaren und Handarbeiten

Lebensmittel und Getranke, Genulmittel

Schuhe und Lederwaren

Spiel- und Sportartikel/Fahrrader efc.
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik {braune Ware), Tontrager
Zoobedart

e nhe oo Zuldssigkeit Sortimentstyp

zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
kleiner als 800 m* grofler als 800 m? kleiner als 800 m? Ver- ohne
Verkaufsflache Verkaufsflache kaufsflache Grélenbeschrankung
. Entwicklungsziel
integrierte Standorte nur in Altstadt und in integrierten in Sondergebieten und
wie Altstadt, Ein- andere integrierte Standorten vorgepragten Handels-
kaufszentren in Standorte schwerpunkten Ge-
Bezirken (Einkaufszentren) werbe- und Industrie-
gebieten

| Cobletskategorien BauNVO.

MK, SO, M, WA, WB MK, 80O MK, SO, MI | GE/G, SO
mit Begrenzung der
Randsortimente

-13-



Probleme der wohnungsna-

hen Grundversorgung

Teil Il

Wohnungsnahe Grundversorgung
- Karten 1 bis 3 -

Der Maf&stabsprung des Einzelhandels in Form wachsender Ver-
kaufsflachenmindestgrofien, hat in den letzten Jahren zu erhebilichen
Problemen der wohnungsnahen Grundversorgung gefihrt, da kleinere’
Verkaufsstellen (Markte und Betriebe des Lebensmittelhandwerkes) in
der Regel nicht mehr konkurrenzfshig waren oder sind. Diese Auswir-
kungen des Strukturwandels des Einzelhandels ist aus stadtebaulicher
Sicht problematisch, da hiervon einerseits weniger mobile Bevolke-
rungsgruppen wie z.B. alte Menschen besonders betroffen sind.
Andererseits ist das Einkaufen fir den taglichen Bedarf zunehmend
nur noch mit dem Pkw bewdltigbar, woraus ein stetig steigendes Ver-
kehrsautkommen resultiert. Auch hieran lassen sich die Probleme der
Verkehrsentwickiung der letzten Jahre verdeutlichen - nicht die Anzahl
der Zielbewegungen ist mit der zunehmenden Mobilisierung gestiegen,
sondern in der Regel die éntfernungen, die heute oft nur noch mit dem

Pkw zu bewaltigen sind.

Grundlagenstudie ,,Einzelhandel und Citymarketing®

Die Situation der wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Hameln
wurde in der Studie ,Einzelhandel und Citymarketing" (Forschungs-
arbeit der Georg-August-Universitat Gottingen, Abt. Wirtschaftsgeo-
graphie, 18986} fur die Gesamtstadt mit Hilfe des geographischen in-
formationssystems in ihren Grundzlgen erfafit. Diese Beschreibung
stutzt sich auf die Ermittlung der Flachendichte, das heifit das Verhait-
nis der Verkaufsflache fiir Nahrungs- und GenuBmittel je 1.000 Ein-
wohner innerhalb der statistischen Bezirke. Die Erhebung wurde 1995
durchgefthrt,

Entsprechend dieser Auswertung ergibt sich eine Flachendichte von
435 m? Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genufimittel je 1.000 Ein-
wohner im gesamten Stadtgebiet. Ausgewertet flr die statistischen
Bezirke sind bereits durch diese Erfassung fir einzelne Bezirke Defi-
Zite erkennbar;
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Wahrend die vier Bereiche: Altstadt, Klein Berkel, Mitte und Wehl eine
Uberdurchschnittliche bzw. durchschnittliche Versorgung aufweisen,
zeigen die statistischen Bezirke West, Nord und Wangelist Versor-
gungsdefizite auf, hier liegt die Verkaufsflache zwischen 111 m? und
weniger als 50 m? je 1.000 Einwohner.

Die Situation in den Oristeilen TlUndern, Afferde, Holtensen und Grofd
Hilligsfeld stellt sich noch relativ positiv dar, hier liegen die Flachen-
dichten zwischen 155 m?® bis 262 m? In anderen Ortsteilen ist eine
wohnungsnahe Versorgung nur sehr eingeschrankt maglich, in den
Oristeilen Kiein Hilligsfeid, Unsen, Welliehausen und Wehrbergen ist
iberhaupt keine Versorgung vorhanden.

Erganzende Betrachtung

Ergénzend zu diesen Erhebungen wurde die bestehende wohnungsnahe
Versorgungsstruktur im Rahmen des Markte- und Zentrenkonzeptes in
Bezug auf Qualitat und Erreichbarkeit untersucht. Hierzu wurden folgende

Kriterien zugrunde gelegt:

1, Qualitit der Angebote:

Zur Qualitat des Angebotes wurden drei Kategorien unterschie-

den:

1. SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt - qualitativ gute Versor-
guhg mit Gitern des taglichen und periodischen Bedarfs
liber 1.500 m? Verkaufsfliche *.

2. Voliversorger Lebensmitte! - qualitativ gutes Lebensmittelan-.
gebot mit eingeschrankien Randsortimenten, z.B. Haus-
haltswaren, Zeitschriften etc. - in der Regel mit Frischeabtei-
lungen fur Gemuse und Fleischwaren zwischen 800 bis
1.200 m* Verkaufsfliche.

3. Lebensmittel-Discounter - eingeschranktes Warenange-
bot, das jedoch eine Grundversorgung sicherstellt - in der
Regel keine Frischfleischabteilungen in der Regel bis
600 m?* Verkaufsfliche.

(* Abgrenzung entsprechend dem Europaischen Handelsinstitut)
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Die Lebensmitteldiscounter bilden im Rahmen des Markte und
Zentren-Konzeptes die kleinsten erfaliten Verkaufseinheiten.

" Infolge werden kleinere Verkaufsstelien sowie Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks in der Béstandsauswertung nicht berick-
sichtigt, da sie in der Regel keine Vollversorgung des Gebistes
ibernehmen.

Eine Ausnahme hiervon bildet der Bereich Breiter Weg - der
durch ein vielfaltiges Angebot an Betrieben des Lebensmittel-
handwerks sowie anderen kleineren Verkaufsstellen in Ansat-
zen ein Wohngebietszentrum darstellt.

Diese Einschrankung in der Bestandsaufnahme begriindet sich
im wesentlichen mit der gewandelten Nachfragesituation: auch
zur Grundversorgung werden in der Regel erhohte Anspriiche
an die Sortimentsbreite und -tiefe gestellt, die eine Verkaufsfla-
che von mind. 400 m2, besser 800 m? voraussetzen. Diese An-
nahme wird durch die Ansiedlungswinsche von Gebietsversor-
gern in den Jahren 1986/97 bestatigt. Durchschnittlich wird ein
Verkaufsflachenbedarf von rd. 800 m? fur Lebensmittel und
Randsortimente wie DrogerieartikelZeitschriften/Haushalts-
waren des kurzfristigen Bedarfs zzgl. 300 m? fur Gefrénke

(Mehrwegsysteme) geaulert.

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit:

Angesetzi wurde hierbei ein Radius von 800 m, daruber hinaus
wurden vorhandene Barrierewirkungen wie Bahnlinien, Haupt-
verkehrsstrafen mit wenig Querungsmaglichkeiten sowie die

Weser berlicksichtigt.

Die dardber hinaus stadtebaulich relevanten Aspekte OPNV-Anbin-

dung, ausreichendes Parkangebot und wohngebietsvertragliche Ab-

wicklung des Zulieferverkehrs wurden fur die bestehenden Versor-

gungsstrukturen nicht weiter untersucht. Sie sind jedoch bei der Neu-

ausweisung von Gebietsversorgern zu beriicksichtigen.

-16 -



Als Ergebnis aus der Bestandsaufnahme und Bewertung isi festzu-
stellen, daft grolle Teile der Kernstadt Uher eine ausreichende bis
gute Versorgungsstruktur verfugen. Diese gute Versorgungsstruk-

tur stiitzt sich zum einen auf die Marktbereiche Altstadt sowie Deister-
und BahnhofstralRe, zum anderen auf die raumliche Verteilung von
Verbraucher- bzw. SB-Mérkten im Stadtgebiet. Einen besonderen Fall
stellt hierbei der Bereich Hohes Feld/Lemkestrale dar, der aufgrund
erganzender Angebote (Apotheke, Bank u.a.) und der Lage im Stadt-
teil Zentrenqualitat erreicht,

Die gtnstige rAumliche Lage der Verbraucher- und SB-Markte an den
Ausfallstralen Fischbecker Landsirale/Hastenbecker Weg/Wange-
lister Stralle usw. ermaglicht dartiber hinaus den Pendlerverkehren
aus/in die Oristeile eine gute Versorgung, hat aber im Umkehrschlu®
auch zu Geschéftsaufgaben von Nachbarschaftsiaden in den Ort-
schaften gefihrt.

Bestandsbewertung im einzeinen:

Als unterversorgt sind im Hinblick auf die 0.g. Kriterien und das vor-
handene Verkaufsflachenangebot vier Bereiche in der Kernstadt zu
bezeichnen. Bei den rechnerischen Ermittlungen des zusétzlichen
Verkaufsflachenbedarfs wurde hierbei ein Verkaufsflachenbedarf von
0,36 m? je Einwohner zugrunde gelegt. Dieser Wert wird Gblicherweise
von Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieben zur Berechnung des Ein-
zugsbereiches zugrunde gelegt. Der Wert liegt unter dem vorhande-
nen Durchschnittswert der tatsdchlich vorhandenen Flachendichte von
435 m?/1.000 Einwohner (= 0,435 m?) im Stadtgebiet.

In derﬁ Eéreidh'ﬂbéfs't’eht rechnerisch ein zusatzlicher Verkaufsfiachen-
bedarf von ca. 1.900 m2. Infolge der Barrierewirkung der Basbergstrafiie
und der Springer Landstrafle bzw. der raumlichen Entfernung (lber
600 m) ergibt sich far die ostlich bzw. nérdiich gelegenen Bereiche der
0.g. Straflen sowie Teile westlich der BasbergstralRe bis zur Bahnlinie

auch unter raumiichen Kriterien ein Versorgungsdefizit.
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Entwicklungsziel/Bauleitplanung:

Bei der Entwicklung des Wohngebietes Apenberg/Schillings Grund ist
die Ansiedlung eines Gebietsversorgers zur Verbesserung der woh-
nungsnahen Versorgung ein wichtiges Entwicklungsziel. Als weiterer
Standort zur Ansiedlung eines Gebietsversorgers in dem Bereich Ost-
stadt ist der Hartplatz Nord (Fahlte/Slnteistralle) geeignet. Die vorge-
nannten Standorte sind alternativ zu verstehen.

Zur kurzfristigen Verbesserung der Anbindung an bestehende Markt-
bereiche sollte an der Basbergstrafie im Bereich zwischen Schulzen-
trum Nord und Hammelsteinstral3e nach Abstimmung in der Verkehrs-

besprechung eine zusétzliche Querungshiife eingerichtet werden.

Bereich 2: Nordstadt .

Far die 'N.o'rd.s'téd'tﬂ'éirgi:btwsich rechnerisch ein zusatzlicher Verkaufsfia-
chenbedarf von rd. 1.500 m?. Zudem wirkt die Bahniinie als Barriere zu
bestehenden Einkaufsmoglichkeiten, da nur wenige Querungsmag-
lichkeiten vorhanden sind.

Entwicklungsziel/Bauleitplanung:

Als Standort fir einen Gebietsversorger wére hier insbesondere der

~ Bereich der Baumschule Krohne (Reimerdeskamp), der Martplatz Nord
(Fahlte/Suntelstrale) sowie der Gebaudebestand im Fischerhof ge-
eignet. Mit der Entwicklung von weiteren Wohngebieten in der Nord-

stadt soliten Flachen fir einen Gebietsversorger eingeplant werden.

Bereich 3. Klatviertsl .

F:'(:ir. déé'ktﬂt\'/ié.r{él er.gi'bf. sich ebenfalls ein zusatzlicher Verkaufsfla-
chenbedarf von rd. 1.500 m2, Hier wirkt zudem die Weser als starke
réumliche Barriere, so daR trotz der teilraumlichen Uberschneidung mit
dem Einkaufszentrum Altstadt (600 m-Radius) das Versorgungsdefizit
nicht ausgeglichen werden kann. Somit ist der Bereich trotz des vor-
handenen Marktbereiches am Breiten Weg, der eher durch Betriebe
des Lebensmittethandwerks und kleinere Verkaufsstellen gepragt ist,

als unterversorgt zu bezeichnen.
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Entwicklungsziel/Bauleitplanung:

Um die bestehende Versorgungsstrukiur im Marktbereich Breiter Weg
nicht zu gefahrden, sind kinftige Entwicklungen trotz des vorgenann-
ten Defizits zunéchst auf diesen Bereich zu beschrénken. Erganzend
zu der kleinteiligen Handelsstruktur in diesem Bereich ist aus stadte-
baulicher Sicht lediglich eine Entwicklung im Bereich des Breckege-
[@andes vertretbar. Auf eine Ausweisung weiterer Entwicklungsflachen
soll demzufolge zunachst verzichtet werden, z.B. Gebietsversorger im
Bereich Ludwigsee. Erst bei der Entwicklung weiterer groferer Wohn-
gebiete im Klitviertel soll dariiber hinaus eine Entwicklungsflache in

diesem Gebiet ausgewiesen werden.

Berelch : Kit

FUr den Bereich K tsudhang/Wangelist ergibt sich ein rechnerischer

idhang/Wangelist

Verkaufsflachenbedarf von mindestens 800 m2. Der Stadtteil ist trotz
raumlicher Nahe zu den bestehenden Verbrauchermarkten bzw. dem
Einkaufszentrum Multimarkt in Klein Berkel unter dem Gesichtspunkt
wohnungsnahe Versorgung als unterversorgt zu bezeichnen, da hier

die B 1 als starke raumliche Barriere wirkt.

Entwicklungsziel/Bauleitplanung:

Im Rahmen der Entwicklung eines Wohngebietes Wangelister Feld |}
ist die Ansiediung eines Gebietsversorgers zur Verbesserung der ge-
genwartigen Situation ein wichtiges Entwicklungsziel. Auch die An-
siediung von Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks sollte unter-
stitzt werden. Wichtig fir die Auswahi eines Standortes zur Neuan-
siedlung ist aus stadtebaulicher Sicht, dal eine fuBlaufige Erreichbar-
keit aus den bestehenden Gebieten am Klut'sUdhang/WangeEist gesi-
chert wird,

Zur Situation in den Ortschaften
er|mersten AbschnlttBestandsaufnahme und Bewertung bereits
dargelegt, stellt sich die Versorgungssituation fur die Ortschaften Klein
Berkel, Afferde (nach Ansiedlung des Edeka-Marktes in der Leipziger
Strafie}, Holtensen und Tiindern als gut oder zumindest als ausgeqli-
chen dar. Dies gilt auch in Bezug auf die raumiichen Entfernungen.
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Demgegendber ist die Grundversorgung in den Ortschaften Rohrsen
und Hastenbeck als unzureichend zu bewerten und in den Ortschaften
Welliehausen, Unsen, Halvestorf, Hope, Haverbeck ist keine woh-
nungsnahe Versorgung vorhanden.

Da die stadtebaulich winschenswerte Ansiediung von Gebietsversor-
gern oder kleineren Verkaufsstellen in diesen Ortsteilen infolge der ge-
ringen Einzugsbereiche eher unwahrscheinlich ist, werden im Rahmen
des Markte- und Zentrenkonzeptes lediglich Obergrenzen fir die Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsvorhaben wie folgt geregeit:

Fiir die Warenangebote Lebensmittel und Getrinke ist eine Ver-
kaufsflache von max. 800 m? zuldssig. Eine Ausnahme bilden
hierbei vorhandene Einzelthandelsbetriehe, z.B. der V-Markt in

Klein Berkel sowie das Einkaufszentrum Multimarkt, ebenda,

Aus Sicht der Stadtplanung wére zur Verbesserung der Grundversor-
gung in den Ortschaften die Entwicklung innovativer Betriehsformen
(z.B. mobile Versorgungseinrichtungen, erweiterte ,Kioske" oder
Kieinstladen®, die insbesondere Frauen, die voribergehend nicht voll
erwerbstatig sein wollen, eine Beschaftigung sichern kénnte) an wiin-
schenswert, um die Versorgersituation der weniger mobilen Bevélke-
rungsgruppen zu verbessern. Diese kénnten neben einem einge-
schrankten Warenangebot auch Serviceleistungen anbieten - Post-
shop sowie ein Bestell- bzw. Lieferservice flr Reinigung, Arzneimittel,
besondere Lebensmittel (frische Ware) etc.. Neben diesem besonde-
ren Serviceangebot kénnten auch die Offnungszeiten dieser Be-
triebsformen dem tatséchlichen Bedarf oder dem Aspekt
.Nebenbeschaftigung" angepalt werden. Um diese Betriebsformen zu
initiieren, sollten in Zusammenarbeit mit den Ortsraten Informations-

veranstaltungen zur Klarung der Interessenlage durchgefuhrt werden.
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Entwicklungsflachen fiir den groRflichigen Einzelhandel -
Standorte fiir Fachmarkte
Sicherung der GE-/G|-Gebiete

Die Stadt Hameln tbernimmt als Mittelzentrum der Weserberglandre-
gion fUr Stadtgebiet und Region auch Versorgungsfunktion fur Giiter
des mittel- und langfristigen Bedarfs.

Um dieser Versorgungsfunktion auch zukinftig gerecht zu werden,
sind in Hameln Entwicklungsflachen fir zentren- und nicht-zentren-
relevante Sortimente vorzuhalten, da die Ursachen fur den Struktur-
wandel im Einzelhandel fortwirken und kiinftig mit einem weiteren Fla-
chenbedarf, insbesondere fur den groRflachigen Einzelhandel und die

neuen Betriebsformen Fach- und Sonderpostenmarkt zu rechnen ist.

Aus der Grundlagenermittiung der Studie ,Einzelhandel und Citymar-

keting" ergeben sich derzeit fur die vorgenannten Betriebsformen und

dariiber hinaus folgende Entwicklungsspielraume:

= [m Bereich der Warengruppen Fotofoptische Erzeugnisse und
Spielwaren besteht ein Flachendefizit von 1.800 bis 2.000 m? -
infolge wird das vorhandene Kaufkraftpotential in der Region nicht
ausgeschopft.

= Inden Warengruppen Elektrogerite/Unterhaltungselektronik
ist eine Steigerung der Attraktivitat wiinschenswert - empfohlen
wird die Ansiedlung eines Fachmarktes mit ca. 1.200 bis
1.500 m* Verkaufsfléche - nicht berlicksichtigt wurde infolge des
Erhebungszeitraumes die Ansiedlung des Media-Marktes an der
Bocklerstraie mit rd.2.300 m? Verkaufsflache. Der Bedarf ist
somit derzeit gedeckt.

= Fir den Bereich Nahrungs- und Genufimitte! besteht ein rech-
nerisches Defizit von mind. 3.000 m?, das jedoch kleinteilig in den
Stadtteilen umgesetzt werden soll (siehe wohnungsnahe Grund-
versorgung).

= Trotz des bestehenden rechnerischen Verkaufsfiacheniberhan-
ges von rd. 5.000 m? in den Warengruppen Baumarktwaren, Mo-

beln, Heimtextilien und Gartenbedarf besteht nach Meinung der
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= Kunden ein deutliches Attraktivitatsdefizit fiir den Bereich Mdbel.
{Der Uberhang ist in erster Linie auf die vorhandenen Baumarkte

zurbckzuflhren).

Neben dieser im Rahmen der Studie ,Citymarketing und Einzelhandel
ermittelten Bedarfslage ist aus stadtebaulicher Sicht die Ansiedlung
von weiteren Fachmarkten in den Warengruppen Sportartikel und
Fahrrader, Textilien - insbesondere in den unteren Preissegmenten -
Elekironikzubehtr, Tontréger u.a., Hobby- und Bastelbedarf sowie
Baby- und Kleinkinderbedarf winschenswert. Aus stadtebaulicher
Sicht ist eine entsprechende Angebotsplanung fur weitere Einzelhan-
delsansiediungen unerlallich, um der Funktion als Mittelzentrum in der

Region auch in Zukunft gerecht werden zu kénnen..

Das vorhandene Flachenangebot in der Hamelner Altstadt fiir zentren-
relevante Glter sowie in bestehenden Einzelhandelsbetrieben fur
zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente an peripheren Stand-
orten ist in Anbetracht der geanderten Marktbedingungen nicht ausrei-
chend. Ein Verzicht auf entsprechende Entwicklungsflachen wird
zwangslaufig bei Ansiedlungswiinschen neuer Betriebsformen im
Landkreis Hameln-Pyrmont zu einer Verlagerung des Angebotes in die
benachbarten Grundzentren fuhren. Diese Entwicklung ist - wie das
Beispiel der Neuansiedlung des Textiffachmarktes Bessmann mit ca.
3.000 m? Verkaufsflache im Grundzentrum Hessisch Oldendorf zeigt -
infolge stadtebaulicher und raumordnerischer Bedenken der Stadt

Hameln kaum zu verhindern (Normenkontrolle).

Der stadtebauliche Rahmen fur die Entwickiungsplanung muf
Wettbewerb erméglichen -und fiexibel fur die Marktbedingungen
sein, zugleich aber helfen, Fehlentwicklungen zu vermeiden.
Grundlegende stadtebauliche Zielsetzung fiir die Ausweisung von
Entwicklungsflachen ist die Vermeidung von Funktionsverlusten

fur die Altstadt. Dariiber hinaus sollen die bestehenden Gewerbe-
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und Industriegebiete fur das produzierende Gewerbe sowie Dienstlei-
stungsbetriebe gesichert werden.

Der folgenden Ausweisung stadtebaulich geeigneter Entwickiungs-

flachen wurde die Aufteilung der Handelssortimente zugrunde gelegt:

Zentrenrelevante Sortimente

sollen kinftig nur nach in integrierten Lage zugelassen werden.

Die Flachen sind vorrangig fir Sortimente vorzuhalten, die nicht zu
den Hauptumsatzgruppen der Altstadt z&hlen: Textilien/Bekleidung,
Schuhe und Lederwaren, Schmuck/Uhren.

Diese Hauptumnsatzgruppen sollen - sofern sie nicht génzlich ausge-
schiossen werden - Flachenbeschrankungen erhaiten. Mit der Aus-
weisung sollen in erster Linie den neuen Betriebsformen ,Fachmarkt”
und ,Sonderpostenmarkt” Ansiedlungsméglichkeiten in unterschiedli-
cher Grofte angeboten werden.

Die Ansiedlung eines voll sortierten SB-Warenhauses aufierhalb der
Altstadt soll ausgeschlossen werden, um den vorhandenen Standort in
der Altstadt dauerhaft zu sichern.

1. Integrierte Standorte:

Altstadt und andere geeignete Standorte in der Kernstadt, die infol-

ge ihrer Lage geeignet sind,

< das vorhandene Flachen- und Warenangebot in der Altstadt zu
erganzen,

< keine Beeintrachtigung anderer Nutzungen (Wohnen) nach sich
ziehen

< und Uber eine gute Anbindung (OPNV und Individualverkehr,
Ausnutzung vorhandener Parkraumangebote) verfiigen.

Ausweisung als Kerngebiete oder Sondergebiete.
2. Teilintegrierte Standorte:
Stadtnahe Bereiche, die tber eine gute Anbindung (OPNV und In-

dividualverkehr} verfigen,
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Hierbei handelt es sich um bestehende Einkaufszentren, denen auch
kunftig stadtvertragliche Entwicklungen erméglicht werden sollen
(Multimarkt, BocklerstraiRe).

Eine weitere Ausweisung von Einkaufszentren fir zentrenrelevante

Sortimente ist nicht erforderlich.

Anmerkung:
Die vorgenannten Standorte zur Sicherung der wohnungsnahen

Grundversorgung sind hiervon unabhangig zu betrachten.

Die 0.g. Entwicklungsziele und -flachen sollen als stadtebauliche Leit-
linie auch fur die unbeplanten Innenbereiche eine AusschluBwirkung
von zentrenrelevanten Sortimenten erméglichen, beispielsweise bei
der Aufgabe eines bestehenden groRflachigen Verbrauchermarktes
und einer geplanten Umnutzung als Fachmarkt in stadtebaulich nicht
integrierter Lage (z.B. Wohngebiet), so daR in Zukunft auch durch ge-
bietsbezogene Gutachten eine negative Auswirkung fiir die geordnete

stadtebauliche Entwicklung nicht widerlegt werden kann.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

sollen kunftig nur noch

1. als Handelsschwerpunkt in vorgepréagten Gewerbe- und Industrie-
gebieten und

2. in Sondergebieten

zulassig sein.

Vorgepragte Bereiche sind beispielsweise die vorhandenen Bau-
markte oder Mébelhauser sowie auch der Bereich Bécklerstrae, in
dem eine Vielzahl nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe be-
steht. Die Zulassigkeit nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist im Rah-
men des geltenden Baurechts (Anpassung an die BauNVO 1990) re-
gelbar, da von ihnen in der Regel keine negativen Auswirkungen auf
die Stadtentwicklung und die Ziele der Raumordnung ausgehen. Die
vorhandenen Flachenreserven in den o0.g. Bereichen sind derzeit als
ausreichend einzustufen, so daB eine daruber hinaus gehende Neu-

ausweisung fur diese Betriebsformen nicht erforderlich ist.
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Entwickiungsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente

- Karte 4 -

R

1. Arh Plordemarkiizefinthofstra

Zustand:
Der Bereich wird derzeit fiir Teile der Landkreisverwaltung genutzt.

Mit der beabsichtigten raumlichen Zusammenfassung sémtlicher

Landkreis-Abteilungen an einen Standort wird diese Flache mitteifristig

frei.
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Entwicklungsziel . :

Vorrangiger Standort zur Ansied-
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menten, die aufgrund ihrer
Jelativen Seltenheit’ des Angebo- Seensen.
tes tiber eine hohe Ausstrahlungs- N

kraft verfligen; Ansiediung von ein

bis zwei Fachmarkten und Ent-
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wicklung einer Einkaufspassage
.Zehnthofstralle” sowie als Ergén-

zung gastronomische Angebote.
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Warengruppen
Vorrangig Textilien/ Bekleidung, Spielwaren, Sportartikel, Unterhal-
tungseiektronik und Tontrager, Fotobedarf/optische Erzeugnisse - an-

dere zentrenrelevanie Sortimente,

Entwicklungsfliche (BGF)
auf zwei Ebenen ca. 6.000 m?

Verfiigbarkeit:
in Abhdngigkeit zur Verlagerung der Landkreisver-
waltung, Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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2. Postgelinde

Zustand:

Der Bereich wird derzeit noch als Hauptpost mit entsprechendem Be-
triebsgelande genutzt. Mit der geplanten Verlagerung des Postbetrie-
bes kann in diesem stadtebaulich sehr gunstig zur Altstadt gelegenen

Bereich eine weitere Einzelhandelsfliche entwickelt werden.

Entwickiungsziel:

Vorrangiger Standort zur Entwick-
lung von zentrenrelevanten Sortj-
menten, die aufgrund ihrer , relati-
ven" Seltenheit iber eine hohe
Ausstrahiungskraft verfiigen; An-
siedlung von kleineren bis mittleren
Fachmarkten in Kombination mit

einer Markthalle sowie Dienstiei-

3

N

stungen und Bilronutzungen durch

7

Umnutzung des Gebhaudebestan-
des, z.B. durch Einbeziehung der
Innenhofe oder Erweiterungen im

7 i};,/ rickwértigen Bereich.
Yo s
e Al
] llliﬁ‘

7
7

tungselektronik und Tontrager, Fotobedarffoptische Erzeugnisse - an-

dere zentrenrelevante Sortimente.
Entwicklungsfliche BGF: Einzethandel ca. 2.500 m?

Verfligbarkeit
fn Abhangigkeit zur Verlagerung des Postbetriebes, Anderung des

Bebauungsplanes ist erforderlich,

Weitere Standorte zur Ansiediung von Fachmirkten in der Alt-
stadt sind derzeit nicht vorhanden. Hinzuweisen ist an dieser
Stelle jedoch auf das Entwicklungspotential im Bereich C & A
(Aufstockung des Textilgeschiiftes).

-26-



3. DelsterstranelBahnhofstratie

Zustand:

Im Bereich Deisterstrale/Bahnhofstralle besteht in vielfaltiges Einzel-
handelsangebot, das als Erganzung zur Alistadt positiv zu bewerten
ist. Derzeit sind alle Grundsticke (unter anderem Bahnhofstralle Nrn.
22 bis 26, Deisterstralle Nrn. 32 bis 38) in dem Bereich bebaut, jedoch
ist die Ausnutzung fUr einzelne Grundsticke aufgrund der vorhande-

nen eingeschossigen Bebauung als untergenutzt® einzustufen.

Entwicklungsziel:

Die 0.g. Bereiche bilden aus stad-
tebaulicher Sicht Mdglichkeiten ei-
ner ein- bis zweigeschossigen Ein-
zelhandelsnutzung fir Fach- und
Sonderpostenmarkte und dariber
hinaus Entwickiungsmaglichkeiten

far Wohnflachen,

Warengruppen
Spielwaren, Sportartikel, HiFi-Bedarf und Unterhaltungselektronik,
Fotobedarf/ioptische Erzeugnisse und andere zentrenrelevante Sorti-
mente.

Entwicklungsfldche

Zusatzlich zum Bestand ca. 2.000 m?

Verfiigharkeit
in Abhangigkeit von den Eigentimern, BauGB § 34

S07 -




4. Hefe-und Spritgelinde ~

Zustand:

im Bereich des ehemaligen Industriegeléndes sind bereits heute in
Teilen Einzelhandelsnutzungen vorhanden: Extra-Markt, Garten-
center, Peugeot-Handler. Ergénzt wird das Angebot durch Freizeitein-
richtungen (Sport-Box) sowie das Technologiezentrum Hameln und
die Jugendwerkstatt. Das ehemalige unter Denkmalschutz stehende

Fabrikgeb&ude ist weitestgehend ungenutzt.

Entwicklungsziel
Standort in rd. 2 km zur Altstadt mit

& S
\.A?' e ’4
HP:" > ‘/”W/.\;

7
@lﬁ“
A
\ it
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guter verkehrlicher Anbindung zur
Entwicklung von Fachmarkten ge-
eignet, Parkhaus oder Tiefgarage
erforderiich. Die stadtebaulich in-
teressante Nutzungsvielfait: Ein-
zelhandel, Freizeit und Beschafti-
gung sollte langfristig gefordert
werden: z.B. Entwicklung eines
Handwerkerhofes kombiniert mit

Einzelhandel.

Warengruppen
Spielwaren, Sportartikel, HiFi-Bedarf und Unterhaltungselektronik,
Fotobedarf/optische Erzeugnisse und andere zentrenrelevante Sorti-

mente.

Entwickiungsfliche (BGF)

auf mindestens zwei Ebenen ca. 2.500 m?.

Verfiigbarkeit

In Abhangigkeit vom Eigentimer, Bebauungsplan erfordertich.
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5. Einkaufszentrum Multimarkt -~

Zustand:

teilintegrierte Standorte

Das Einkaufszentrum Multimarkt ist Ende der 60er Jahre errichtet wor-
den und infolge dessen sowohl baulich als auch konzeptioneil in die
Jahre gekommen. Mit den dringend notwendigen baulichen Sanierun-
gen mit entsprechenden Anpassungen an die heutigen Marktbedin-
gungen wurde im Sommer ‘97 begonnen. Das Einkaufszentrum hat
trotz der 0.g. Defizite eine wichtige Versorgungsfunktion fur die std-
westlichen Stadtbezirke. Dartiber hinaus haf das Einkaufszentrum in-
folge der bestehenden Angebotsstruktur: Grundversorgung Lebens-
mittel und Fachmdrkte far Giter des periodischen Bedarfs eine hohe

Ausstrahlung in die Region.

Entwicklungsziel ‘\ \ \

Die hohe Aftraktivitat des Ein- Qor d/e/m M N gl\rb erge
kaufszentrums durch die Kembina- > / )

tion Grundversorgung und Giter o // .

des periodischen Bedarfs fir das
Stadtgebiet und die Region soll fur
die Zukunft gesichert werden. Er-
weiterungen sollen bis zu der
raumordnerisch relevanten Grife

von 30 % erméglicht werden.

Warengruppen

Alle zentrenrelevanten Sortimente

sowie in den angrenzenden Bereichen nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente und Sonderpostenmérkte. Die Sortimente Textil/Bekleidung,
Schuhe/ Lederwaren und Uhren/ Schmuck sollen bei der geplanten

Revitalisierung nicht expandieren. Diese Beschrankung der innen-
-29.



ter Felde

stadirelevanten Sortimente begrindet sich in erster Linie darin, kinftig
negative Auswirkungen fir diese Hauptumsatzgruppen in der Altstadt

ZuU vermeiden.

Entwicklungsfliche

vorhandene Verkaufsflache ca. 10.000 m?, zusatzliche Erweiterungs-
moglichkeiten 2.500 m* im Bereich des Einkaufszentrums Multimarkt, -
angrenzend weitere Entwicklungsflachen flr nicht-zentrenrelevante

Sortimente.
Vertiigharkeit

In Abhangigkeit von den Eigentimern, Aufstellungsbeschiul zur An-

passung des vorhandenen Bebauungsplanes gefait,

6. BockierstraBe (Marktkauf) - -

Zustand:

Bestehender Verbrauchermarkt mit rd. 6.800 m? Verkaufsflache far
zentrenrelevante Sortimente und angegliedertem Baumarkt im GE-/G|-
Gebiet Bocklerstralle mit Ausstrahlung in die benachbarten Grund- B

zentren.

Entwickiungsziel:

Dem Verbrauchermarkt soll kiinftig
eine Entwicklung bis zu der rau-
mordnerisch relevanten Grenze
von max. 30 % der bestehenden
Verkaufsflache erméglicht werden. .
Es erfolgt eine Ausweisung als

Sondergebiet Einkaufszentrum
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Warengruppen

Alle zentrenrelevanten Sortimente. Begrenzung der Warengruppen
Textil/Schuhe und Schmuck/Uhren auf 20 % der Verkaufsflache. Be-
grenzung der Sortimente Textil/Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren und
Uhren/Schmuck auf max. 20 % der Verkaufsflache. Diese Beschran-
kung der innenstadtrelevanten Sortimente entspricht der stadtebauli-

chen Zielsetzung, Funktionsverluste flr die Altstadt zu vermeiden.

Entwicklungsflache
max. 30 % der derzeitigen Verkaufsflache

7. Standort Mediamarkt - -

Zustand:

Der Mediamarkt liegt im Gewerbe- und Industriegebiet Bocklerstralle.
Die Baugenehmigung fir die Umnutzung des ehemaligen Gewerbe-
betriebes erfolgte in "96 und hat seinerzeit heftige Diskussionen aus-
gelost: Beziglich des Sortimentes wurde die Ansiedlung im Stadtge-
biet (Bedarfsanalyse Citymarketing & Einzelhandel) ausdriicklich be-
furwortet - demgegentber wurde die Lage selbst als stadtebaulich
problematisch angesehen.

Entwicklungsziel:

Der Bereich soll angegliedert an
den Verbrauchermarkt Marktkauf -
als Sondergebiet fir zentrenrele-
vante Sortimente ausgewiesen
werden. Neben der Verkaufsflache
Mediamarkt besteht die Mdglichkeit
einer weiteren Verkauisflache von
rd. 400m? in dem vorhandenen
Gebaude.
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente
- Karte 5 -

§ HastenbeckerWeg =

Zustand:
In dem Gebiet befinden sich ein Mobelgeschaft, das als Randsorti-
mente Heimtextilien anbietet, ein Baumarkt mit den typischen breiten

Randsortimenten und ein Teppichhersteller.

EntwicklungsziellWarenangebot
Sicherung der GI-Nutzung durch
Einzelhandelsausschiult. Auswei-
sung der vorhandenen Einzelhan-
delsnutzungen als Sondergebiet
fr die Sortimente Mabel, Bau- und
Heimwerkerbedarf sowie Garten-
bedarf mit der Beschréankung der
Randsortimente (Elektro, Unter-

H H \“T\S\"\\?’E‘i‘{; .-,
haltungselektronik, Zweirad- und ﬁi\‘, %ﬁ,&
Sportartikel) auf max. 15 % der @“&\“% ’

i

Verkaufsflachen. i

Rechtliche Situation:
Anderungsbeschlul gefafit

Zustand:

Das Gebiet grenzt an das Einkaufszentrum Multimarkt (far zen-

-33.
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trenrelevante Sortimenie) und angrenzend einige Einzelhandelsbetrie-
be, die sowoh! zentrenrelevante Sortimente {u.a. Unterhaltungseiek-
tronik, Sportartikel, Sonderpostenmarkt) als auch nicht-zentrenrele-
vante Sortimente (u.a. M6ébel, Innenausstattung) anbieten.

EntwicklungszielWarenangehot:
Das Einkaufszentrum Multimarkt
soll als Sondergebiet fiir alle Sor-
timente ausgewiesen werden (Ent-
wicklungsflache flr zentrenrele-
vante Sortimente, siehe Seite 26).
Angreniend soll im Bereich des
bestehenden Einzelhandels eben-
falls eine Ausweisung als Sonder-
gebiet fir nichi-zentrenrelevante

Sortimente der Warengruppen Mo

bel, Heimtextilien u.a. mit entspre-
chender Beschrankung der Rand-
sortimente erfolgen. In den Ubrigen
Bereichen sollen Einzelhandels-

nutzungen, die nicht im Zusam-

menhang mit einer gewerblichen
Nutzung stehen, kiinftig ausgeschlossen werden und Entwickiungs-
mdglichkeiten bestehender Betriebe auf den Rahmen des Bestands-

schutzes beschrankt werden.

Rechtliche Situation:

Aufstellungsbeschlul gefait.
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Zustand:

In dem Bereich befinden sich zum Uberwiegenden Teil gewerbliche

Nutzungen. Ausnahmen hiervon bilden ein vorhandener Minimalmark?

(Gebietsversorger) und ein Baustoffhandel bzw. Baumarkt jeweils in

Randlage.

Entwicklungsziel:

Die zuletzt genannten Bereiche
sollen aus dem Bebauungsplange-
biet herausgenommen werden.
Darlber hinaus sollen in dem ge-
samten Bereich Einzelhandelsnut-
zungen die nicht im Zusammen-
hang mit einer gewerblichen Nut-
zung stehen, kinftig ausgeschios-
sen werden und Entwicklungsmag-
lichkeiten bestehender Betriebe auf
den Rahmen des Bestandsschut-

zes beschrankt werden.

Rechtliche Situation:

AnderungsbeschluR gefalt.

=

AN
e Py | 3
; - Y g @ | ’“ b,
BT R
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Zustand:

Der Bereich ist faktisch entiang der StraRe Langes Feld ein Gewerbe-

gebiet ohne Einzelhandelsnutzungen und entlang der Hamelner Stra-
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Be (iberwiegend wohnbaulich genutzt. In diesem Bereich fiegt auch ein
Markt fUr Heimtextilien, Farben und Tapeten.
Im Bereich des angrenzenden Gewerbegebietes ,Langes Feld" sind

Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.

Entwicklungsziel:

Der faktischen Trennung des Ge-
biets entsprechend, sollen in dem
stdlichen Bereich zur Strafe Lan-
ges Feld kiinftig Einzelhandelsnut-
zungen ausgeschlossen werden -
entsprechend dem Bebauungsplan
Nr. 701 Langes Feld selbst.

o
Anderungsbeschiul gefafit.

5. Bebauungspldne Nr. 355 und Nr. 457
(BocKlerstrafie)

Zustand:
In dem Gebiet befinden sich neben industriellen (Druckerei) und ge-
werblichen (Grobéckerei, Reifencenter, Kfz-Handel/-Werkstatt u.a.)
Nutzungen auch Einzelhandelsnutzungen fir zentrenrelevante Sorti-
mente (Marktkauf, Mediamarkt, Erdmann Bekleidung [Il. Wahlverkauf})
und nicht-zentrenrelevante Sortimente (Kfz-Handler, Camping, Markt-
kauf-Baumarkt u.a.). Insbesondere der Media-Markt durfte kinftig eine
Uberregionale Ausstrahlung haben.
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Entwicklungsziel:

Die Bereiche Marktkauf (Verbrau-
chermarkt) und Mediamarkt sollen
als Sondergebiet fir zentrenrele-
vante Sortimente ausgewiesen
werden {siehe Seite 26/27). In den
Ubrigen Bereichen soll zentrenrele-
vanter Einzelhandel ausgeschlos-
sen werden bzw. flur nicht-zentren-
relevante Einzelhandelsbetriebe
als Randsortiment auf max. 15.%
der Verkaufsflache beschrankt
werden. Ein genereller Ausschiufl
von Einzelhandel ist nicht vorgese-
hen, um fir die Ansiediung von
nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben in diesem Bereich
Entwicklungsmaoglichkeiten offen

ZU halten.

So kann eine stadtebaulich wiinschenswerte raumliche Konzen-

tm Wangelister Feide

tration dieser Betriebsformen an der B 1 erreicht werden

(Werkstrale und Bocklerstralie).

Da die Bebauungsplane bereits an die BauNVO 1990 angepalt sind,
beschranki sich die Zuldssigkeit auf Einzelhandelsbetriebe, die sich

auf die Ziele der Raumordnung und die stadtebauliche Entwicklung

nicht wesentlich auswirken.

Rechtliche Situation:

AnderungsbeschluR gefafit.
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6. Grundstiick Sinram & Wendt

Zustand:

Das Grundstiick wird derzeit noch industriell genutzt,

Entwicklungsziel:
Der Bereich solt kiinftig fur eine
gewerbliche oder industrielle Nut-

zung gesichert werden - dement-

sprechend soll €in Ausschlu von

\\\\.:\\\\\\\\\\\\\Wf P ‘ ) Einzelhandel erfolgen, sofern er

A 0 nicht im Zusammenhang mit einer

AR

m _ A% : " gewerblichen Nutzung steht und

sich dieser eindeutig unterordnet.

Rechtliche Situation:

Aufstellungsbeschlult gefaldt.

Nr. 349 GWS/Postbetriebshof,
465 Hastenbecker Weg,
09 Am Frettholz, - ek
Nr.886 Kuhimannstrafie

Zustand:

Die Bereiche sind durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Einzelhan-
delsnutzungen stehen - sofern vorhanden - in eindeutigem Zusam-
menhang mit der gewerblichen Nutzung. Diese Nutzungen sollen auch
kiinftig sichergestelit werden, -38-




Ausnahmen bilden ein Sonderpostenmarkt und ein Markt fur Teppich-
boden und Farbe (im Bebauungsplangebiet Nr. 313 sowie ein Getran-
kemarkt im Bebauungsplangebiet Nr. 321 A)

Entwicklungsziel:

In allen Gebieten sollen kinftig Einzelhandeisnutzungen nur in Zu-
sammenhang mit der gewerblichen Nutzung zulassig sein. Vorhande-
ne Einzelhandelsnutzungen erhalten lediglich Entwicklungsmaglich-

keiten, die im Rahmen des Bestandsschutzes moglich sind.

AbschliieRende Bemerkung:

In den Ubrigen GE-/Gl-Gebieten der Stadt Hameln sind Einzelhan-
delsnutzungen bereits ausgeschlossen bzw. nur im Zusammenhang
mit einer anderen gewerblichen Nutzung zuldssig (u.a. GE-/GI-
Gebiete Langes Feld, Afferde-Scheckfeldweg, Hastenbeck-Nord, In-
dustriegebiet Sud und Erweiterung sowie geplantes Gebiet Ludwig-

see),
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