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1 EINLEITUNG

Auftrag
= Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes

Auftraggeber
= Stadt Gifhorn

Zeitraum
= Marz 2010 bis November 2010

Untersuchungsdesign

= Expertengesprache

= Einzelhandelsanalyse
= Zentrenkonzept

= Branchenkonzept

= Standortkonzept

Aufgabenstellung und Ziele

= Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesitua-
tion des Einzelhandels (Einzelhandelsentwicklung)

= Aufzeigen von Starken und Schwachen und branchenspezifischer und
standortspezifischer Potenziale des Einzelhandelsstandortes Gifhorn

= Untersuchung potenzieller Standorte kiinftiger Entwicklungen und Festle-
gung von Standorttypen/Standortkategorien
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Aufzeigen grundsatzlicher Kriterien zur Prifung von Planvorhaben, die als
Beurteilungsgrundlage fiir Anfragen des groRflachigen und nicht grof3fla-
chigen Einzelhandels dienen

Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fir die Innenstadt

Erarbeitung von Entwicklungsmoglichkeiten und Handlungsempfehlungen
fir den Einzelhandel

Darstellung von planungsrechtlichen Steuerungsmaglichkeiten
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Erstellung eines Zentrenkonzeptes
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2 RAUMORDNERISCHE UND = Meinersen
SOZIOOKONOMISCHE STRUKTUR " Wesendorf

= Westerbeck

= Weyhausen

2.1 Zentralortliche Bedeutung

Die Kreisstadt Gifhorn hat als Mittelzentrum im GroRraum Braunschweig eine
wichtige regionale Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung ihres Verflech-
tungsbereichs. Gifhorn liegt in unmittelbarer Ndhe zu den Oberzentren
Wolfsburg und Braunschweig, wodurch weniger Konkurrenzsituationen mit
anderen Mittel- oder Grundzentren als mit diesen Stadten entstehen. Die
Stadt nimmt entsprechend der raumordnerischen Ziele die Sicherstellung und
Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs wahr.
Relevante und zum Teil konkurrierende Orte mit zentralortlicher Funktion sind:

Abb. 1: Gifhorn im zentralortlichen System (LROP)

r.!: (" ) Ziele der Raumordnung
/ tfdaen
o Obezentrum

@ Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen

o] Mittelze trum
5

Oberzentren

= Wolfsburg

= Braunschweig
= Celle

= Hannover

Mittelzentren

= Wittingen
= Peine
Grundzentren

= [senbdttel

=  Meine

Quelle: Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008
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2.2 Makrostandort Gifhorn

Gifhorn ist die Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises in Niedersachsen und
zahlt mit ihren rd. 41.800 Einwohnern zur Metropolregion Hannover-
Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg. Die Stadt, in deren Zentrum die Ise in die
Aller miindet, steht auf Grund ihrer geringen Entfernung zu den bedeutenden
Industrie- und Handelszentren Wolfsburg und Braunschweig in unmittelbarer
Konkurrenzsituation mit diesen. Dies wird durch die dort in den letzten Jahren
neu entstandenen innerstadtischen Shopping- bzw. Outlet-Center noch ver-
starkt.

= Braunschweig mit seinen knapp 247.000 Einwohnern liegt rd. 30 km ent-
fernt und ist mit dem Pkw in etwa 30 Minuten erreichbar.

= Das 22 Kilometer entfernt liegende Wolfsburg (rd. 121.000 Einwohner)
kann innerhalb von weniger als 30 Minuten erreicht werden.

= Celleist ca. 42 km bzw. etwa eine Dreiviertelstunde Fahrzeit entfernt.

= Die Landeshauptstadt Hannover ist in rd. 1 Stunde erreichbar und steht
damit angebotsseitig nur unwesentlich in Konkurrenz mit der Kreisstadt.

Die Stadt Gifhorn liegt am Kreuzungspunkt der BundesstraRen B 4 und B 188.
Durch diese und weitere Landes- und Kreisstrallen ist Gifhorn von Gemeinden
des Landkreises schnell und gut zu erreichen. Die nachstgelegene Anschluss-
stelle an die Autobahn A2 (Hannover — Magdeburg - Berlin) ist ca. 20 km von
Gifhorn entfernt und in 25 Fahrminuten zu erreichen.

Als RE-Halt besteht fiir Gifhorn eine gute Einbindung in das regionale Bahn-
netz, insbesondere Wolfsburg ist in kurzer Zeit zu erreichen. Die Anbindung an
das Uberregionale Bahnnetz ist dagegen nur durch Umsteigevorginge gege-
ben.
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Abb. 2: Die Lage der Stadt Gifhorn im Raum
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2.3 Soziookonomische Rahmendaten

Abb. 3: Soziodkonomische Rahmendaten der Stadt Gifhorn

CIMA

Indikatoren Stadt Landkreis Niedersachsen Indikatoren Stadt Landkreis Niedersachsen
Gifhorn Gifhorn Gifhorn Gifhorn
Bevolkerungs- 31.12.2005 | 42.466 175.298 7.993.946 Einpendler 30.06.2003 | 10.474 20.823 1.356.237
entwicklung 31.12.2006 | 42.143 174.974 7.982.685 Auspendler 30.06.2003 | 7.459 47.975 1.472.555
31.12.2007 | 41.905 174.413 7.974.038 Saldo 3.015 -27.152 -116.318
31.12.2008 | 41.799 173.795 7.950.495 Einpendler 30.06.2004 | 10.478 21.130 1.349.468
30.06.2009 | 41.798 173.635 7.945.244 Auspendler 30.06.2004 | 7.475 48.230 1.463.478
+/-in % 2005-2009 -1,6 -0,9 -0,6 Saldo 3.003 -27.100 -114.010
Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; Stand: Einpendler 30.06.2005 | 10.426 21.031 1.342.159
02.04.2010
Auspendler 30.06.2005 | 7.292 48.065 1.462.859
sozialversicherungs- 30.06.2004 | 16.556 32.490 2.340.735
Saldo 3.134 -27.034 -120.700
pflichtig 30.06.2005 | 16.308 31.939 2.305.451
e Einpendler 30.06.2006 | 10.263 20.553 1.362.433
Beschiftigte 30.06.2006 | 15.935 31.193 2.320.167
. Auspendler 30.06.2006 | 7.270 48.281 1.485.328
(am Arbeitsort) 30.06.2007 | 16.145 31.254 2.356.527
Sald 2.993 -27.728 -122.895
30.06.2008 | 16.429 32.056 2.415.920 aldo
+/-in % 2003-2008 0,8 1,3 43,2 Einpendler 30.06.2007 | 10.460 20.614 1.392.938
. N - Auspendler 30.06.2007 | 7.210 48.114 1.519.133
Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit; Stand 02.04.2010; LSKN
Saldo 3.250 -27.500 -126.195
Arbeitslosenquoten im 2004 k. A. 9,8 10,6
Jahresdurchschnitt 2005 KA. 10,4 11,6 Einpendler 30.06.2008 | 10.803 21.410 1.438.682
2006 k. A. 10 10,5 Auspendler 30.06.2008 | 7.725 50.322 1.565.473
2007 k. A. 87 89 Saldo 3.078 -28.912 -126.791
2008 k. A. 6,7 7,7 Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 02.04.2010
2009 k. A. 6,4 7,8 Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
+/- in % 2004-2008 34,7 -26,4

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 02.04.2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Tourismus
Indikatoren Stadt Landkreis Nieder-
Gifhorn Gifhorn sachsen
Anzahl der Ankiinfte 2004 1.879 97.140 9.392.384
(insgesamt) 2005 1.936 87.526 9.558.863
2006 1.654 94.534 9.882.792
2007 2.354 98.989 10.221.081
2008 2.016 110.916 10.592.827
2009 2.080 116.548 10.687.659
+/-in % 2003-2008 +10,7 +20,0 +13,8
Quelle: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; Stand: 04/2010
Ubernachtungen 2004 4.965 273.164 31.504.197
(insgesamt) 2005 3.969 244.270 31.322.279
2006 3.492 256.576 31.859.673
2007 5.620 275.227 32.809.789
2008 4.981 309.572 33.714.415
2009 5.323 325.099 33.935.648
+/-in % 2003-2008 +7,2 +19,0 +7,7
Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; Stand: 04/2010
Durchschnittliche 2004 2,6 2,8 3,4
Aufenthaltsdauer 2005 2,1 2,8 3,3
in Tagen 2006 2,1 2,7 3,2
2007 2,4 2,8 3,2
2008 2,5 2,8 3,2
2009 2,6 2,8 3,2

Quelle: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; Stand: 04/2010
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Die Stadt Gifhorn verzeichnete Uber die letzten Jahre einen leichten Bevol-
kerungsriickgang von rund -1,6 % und entwickelte sich damit negativer als
der Kreis und das Land Niedersachsen als Ganzes.

Mit dieser Entwicklung einher ging zwischen 2004 und 2008 auch eine
Abnahme der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter, die allerdings
mit -0,8 % geringer ausfiel als im gesamten Landkreis Gifhorn (-1,3 %).
Niedersachsen hingegen verzeichnete eine Zunahme sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigter.

Trotz der Nahe zu den Industrie- und Dienstleistungsstandorten Wolfsburg
und Braunschweig weist Gifhorn einen Einpendleriiberschuss auf, der die
regionale Bedeutung der Stadt als Arbeitsort belegt. Hiervon kann auch
der Handel in gewissem Umfang profitieren, da die Pendler ihren Arbeits-
weg gelegentlich auch mit Einkdufen verbinden.

Die Zahl der Arbeitslosen (Angaben bezogen auf alle abhdngigen zivilen
Erwerbstatigen) im Kreis Gifhorn ist nach einem leichten Anstieg in den
Jahren 2004 bis 2006 in den vergangenen Jahren weiter zuriickgegangen.
Die Entwicklung verlauft dabei deutlich positiver als im Land Niedersach-
sen.

Die Zahl der Besucherankiinfte und der Ubernachtungen in Gifhorn ist
schwankend, weist aber (iber den Vergleichszeitraum eine Steigerung von
10,7 bzw. 7,2 % auf. Diese positive Entwicklung ist jedoch weniger deutlich
ausgepragt als im Landkreis Gifhorn und leicht geringer als im Land Nie-
dersachsen. Die Aufenthaltsdauer in der Stadt Gifhorn liegt durchschnitt-
lich bei 2,6 Tagen und befindet sich damit ebenfalls unter dem landeswei-
ten Durchschnitt.
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Hinsichtlich des Arbeitsmarktes ist die Einbindung in den Ballungsraum Braun-
schweig/Wolfsburg von groRer Bedeutung. Insbesondere die Ndhe Gifhorns zu
Wolfsburg bringt eine enge wirtschaftliche Verflechtung der Automotive-
Industrie (v.a. Zulieferer der Volkswagen AG) mit sich, die in Gifhorn eine hohe
Konzentration aufweist. So siedelte sich bereits Ende der 1950er Jahre der
Bremsenhersteller Continental Teves AG & Co. oHG an, der aktuell rd. 1.600
Beschaftigte hat. GrofSter Arbeitgeber ist die IAV GmbH, die rd. 1.700 Beschaftig-
ten einen Arbeitsplatz bietet. Weitere namhafte Zulieferer sind u.a. die Arvin
Meritor GmbH, die Sintex Automotive GmbH, die Ricker GmbH oder die
Peguform GmbH & Co. KG. Andere Branchenschwerpunkte liegen in der Metall-
verarbeitung, in der Kunststoffverarbeitung, in der Drucktechnik sowie in der
Bauwirtschaft.

Im Landkreis Gifhorn ist die Land- und Forstwirtschaft aufgrund der landlichen
Struktur dieser Region ein nach wie vor bedeutender Wirtschaftsfaktor. Mehr
noch als zum landwirtschaftlichen Arbeitsmarkt tragt die Landwirtschaft dabei
zur Gestaltung des Landschaftsbildes im siidlichen Teil der Liineburger Heide bei
und damit zur Attraktivitat flr Touristen (z.B. Landtourismus).
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Fazit

Fiir die Stadt Gifhorn lassen sich aus den sozio6konomischen Rahmendaten
der letzten Jahre in etwa gleichbleibende Voraussetzungen fiir eine zukiinfti-
ge Entwicklung ableiten, wenngleich der demographische Wandel erste
Auswirkungen auf die Einwohnerzahl und die Zahl sozialversicherungspflich-
tig Beschiftigter zeigt.

In der Gesamtschau der wirtschaftlichen Eckdaten ergibt sich eine durchaus
stabile Basis auf der Nachfrageseite, auf die sich der Einzelhandel in Gifhorn
auch in Zukunft berufen kann. Dariiber hinaus sollten Anstrengungen unter-
nommen werden, um die vorhandene Kaufkraft in der Stadt zu halten bzw.
zusatzliche Kaufkraft aus der Region zu binden.

12
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3 BESTANDS- UND PROBLEMANALYSE

Abb. 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ver-

3.1 Kaufkraftverhaltnisse und Marktgebiet gleich
Die Kaufkraft einer Region ist abhangig vom Einkommen der jeweiligen Bevolke-
rung. Dies wiederum ist unter anderem abhéangig von der wirtschaftlichen Ent- Wolfsburg 1071
wicklung der Region bzw. der Stadt oder der Gemeinde.
Braunschweig 105,9

Der zur Verfigung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel pro Einwohner und
Jahr liegt in der Stadt Gifhorn fiir 2009 bei 5.624 €. Bundesweit wurde fiir das Wolfenbdttel 105,1
Jahr 2009 ein Wert von 5.439 € pro Einwohner berechnet.

Hannover 104,8
Wie die nebenstehende Abbildung verdeutlicht, liegt die einzelhandelsrelevante Lehrte 103.9
Kaufkraftkennziffer der Stadt Gifhorn mit 103,4 % leicht Gber dem Bundesdurch-
schnitt von 100 %. Gifhorn 1034
Im Vergleich zu den umgebenden Mittel- und Oberzentren liegt die Kaufkraft- Burgdorf 1032
kennziffer Gifhorns mit 103,4 % im ,,Mittelfeld“. Helmstedt 100,2

Witti

Hneen 292 100% = Bundes-
Peine 98,6 durchschnitt
Quelle: MB Research 2009

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Das Marktgebiet der Stadt Gifhorn wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst.
Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Gifhorn,
= Branchenmiy,

= Sogkraft ansassiger (GroR-)Betriebe,

= Lage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

=  Mobilitdt der Bevolkerung im Raum,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Compu-
tersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftstrome berechnet
werden. Die CIMA GmbH interpretiert das HUFF — Modell als ein Denkmodell,
das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind

die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatsachlich
ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berech-
nungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehungen und den Angaben aus den
Expertengesprachen vor Ort abgestimmt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Abb.5: Marktgebiet der Stadt Gifhorn
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Das Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Gifhorn kann folgendermaRen be-
schrieben werden:

Die Stadt Gifhorn bildet den Kern des Marktgebietes.
Das Marktgebiet umfasst weite Teile des Landkreises Gifhorn.

Einschrankend wirken im Siiden und Osten die nahegelegenen Oberzentren
Wolfsburg und Braunschweig, so dass hier nur die unmittelbar angrenzen-
den Gemeinden zum Marktgebiet zu zdhlen sind. Das nordliche und westli-
che Umland ist aufgrund der landlichen Pragung und der fehlenden Konkur-
renzzentren deutlich starker auf Gifhorn orientiert. Das Marktgebiet er-
streckt sich hier in etwa bis zur Landkreisgrenze nach Celle und bis zur B 244.

Es schlieRt sich im Osten ein erweitertes Marktgebiet an, in dem die Kauf-
kraftbindung im Vergleich zum direkten Marktgebiet bereits deutlich nach-
lasst. Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung Gber die L 288 und B 248
an Wolfsburg weisen diese Bereiche eine eher dorthin gerichtete Einkaufs-
orientierung auf.

Ausweitungen des Marktgebietes sind bedingt durch die ausgepragte Kon-
kurrenzsituation einerseits bzw. der grof3en Entfernungen im landlichen Um-
land andererseits eher wenig realistisch. Ziel sollte vor allem sein, die Bin-
dung im bestehenden Marktgebiet zu starken.

Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation. Zu berlcksichtigen ist, dass einzel-
ne Betriebe ein ungleich héheres Einzugsgebiet aufweisen kdnnen. Das Markt-
gebiet stellt den Durchschnitt der Summe der Einzugsgebiete aller Betriebe dar.
Zu beachten ist auRerdem, dass die Kaufkraftbindung im erweiterten Marktge-
biet zum Teil deutlich geringer ist als die Bindung im direkten Marktgebiet.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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3.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Gifhorn

Die Berechnungen des Nachfragepotenzials' der Stadt Gifhorn und im Marktge-
biet erfolgen auf der Basis der jeweiligen Einwohnerzahlen und Kaufkraftkennzif-
fern der Stadte und Gemeinden. Es wird der Bundesdeutsche Ausgabesatz pro
Kopf im Einzelhandel von 5.439 € fiir 2009 zu Grunde gelegt. Mit Hilfe der Kauf-
kraftkennziffer wird dieser an das Niveau jeder Stadt bzw. Gemeinde angepasst.
Fiir die Stadt Gifhorn ergibt sich bei einer Kaufkraftkennziffer von 103,4 ein Aus-
gabesatz von 5.624 € je Einwohner pro Jahr.

Folgende Zonen des Marktgebietes wurden nach Einwohnern durch die CIMA
differenziert:

= Stadt Gifhorn 41.798 EW 235,1 Mio. €
= Marktgebiet 84.843 EW 457,1 Mio. €
= Erweitertes Marktgebiet 28.866 EW 168,5 Mio. €
= Insgesamt: 155.507 EW 860,7 Mio. €

Zuzlglich zum Nachfragepotenzial der Stadt Gifhorn, das sich aus der Einwoh-
nerzahl ergibt, wird mit einer Potenzialreserve fir

= Pendler
= Touristen und Tagesgaste sowie

= sporadische Gaste aus weiter entfernt liegenden Stadten

in Hohe von 8,6 Mio. € gerechnet.

! Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Gifhorner Bevélkerung, die
dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

In der Stadt Gifhorn steht somit insgesamt ein Nachfragepotenzial von

rd. 869,3 Mio €

zur Verflgung.

Abb. 6: Nachfragepotenzial in Gifhorn nach Warengruppen

CIMA Warengruppen

Nachfragevolumen in Mio. € 2009

Periodischer Bedarf 120,4
Lebensmittel und Reformwaren 85,1
Gesundheits- und Korperpflege 32,4
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 29
Zeitschriften) !
Personlicher Bedarf insgesamt 36,9
Bekleidung, Wasche 26,1
Schuhe, Lederwaren 5,8
Uhren, Schmuck, Optik 5,0
Medien und Technik insgesamt 27,3
Blicher, Schreibwaren 6,7
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PCund Zubehor, Neue Medien 20,6
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7,7
Sportartikel 3,6
Spielwaren 2,0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 2,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 37
(gehobener Haushaltsbedarf) !
Einrichtungsbedarf 15,7
Méobel, Antiquitaten 13,0
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 2,7
Baumarktspezifische Sortimente 23,3
SUMME 235,1

Quelle: mb-research 2009

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

‘CIHA
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3.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in Gifhorn

Vorbemerkung

Die Ermittlung der Einzelhandelsdaten basiert auf einer vollstandigen Erfassung
des Einzelhandels in der Stadt Gifhorn, welche 2008 im Rahmen des Regionalen
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir den GroRraum Braunschweig durch die
CIMA GmbH durchgefiihrt wurde. Diese wurde im Mérz 2010 innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche und Fachmarktzentren aktualisiert.

Die Berechnung der Umsatze fiir den Gifhorner Einzelhandel erfolgte auf Basis
der Flachenproduktivititen fur das Jahr 2009 (Umsatz je m? Verkaufsflache p.a.)
fiir insgesamt 33 Branchen. Diese Flachenproduktivititen werden vom Institut
flr Handelsforschung (IfH), K6In, durch Betriebsvergleiche ermittelt und von der
BBE-Handelsberatung, Miinchen, jahrlich durch aktuelle Forschungsergebnisse
und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen durch CIMA und BBE aktu-
alisiert. Die Flachenproduktivitaten liegen fiir insgesamt sechs StadtgréRenklas-
sen vor und werden zusatzlich durch die Berater der CIMA an die regionale Situ-
ation angepasst.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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AuRer dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden die
folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet:

= Gewerbliche Betriebe mit fiir den Kunden zugédnglichen Verkaufsflachen
(z.B. Sanitarfachhandel)

= Gaértnereien (Verkaufsflache)

= Zubehér in Autoh&usern (z.B. Handschuhe, Karten, FuBmatten etc.).?

Dienstleistungsbetriebe wie Reisebiiros, Fitnesscenter oder Kreditinstitute
zdhlen nicht zum Einzelhandel.

2 Der Handel mit Pkw z&hlt nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne und wurde wie
auch der Handel mit Kraft-, Brenn- und Baustoffen nicht in die nachfolgenden Betrach-
tungen einbezogen.
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3.3.1 Einzelhandelsangebot Im Ergebnis ist Folgendes festzustellen:
Abb.7:  Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze in Gifhorn = Die Stadt Gifhorn verfiigt iber eine Gesamtverkaufsfliche von 111.570 m?2.
Verkaufs- | Anteil der Anteil des = Diese Verkaufsflache verteilt sich auf 286 Einzelhandelsbetriebe.
Anzahl der fliche i Verkauf Umsatzin U . . .
CIMA Warengruppe Betriebe | | ote " ﬂf:‘af’ 59'/ Mio. € "?sa;zes = Der von der CIMA errechnete Einzelhandelsumsatz liegt bei rund
m achein % in%

292 Mio. € (brutto p.a.).

Periodischer Bedarf 146 29.920 26,8 130,7 44,7 .. . . T . .
: = Der Schwerpunkt der Umsatze liegt im aperiodischen Bedarfsbereich. Hier
Lebensmittel, Reformwaren 96 22.335 20,0 94,7 32,4 . . X .
Gesundheit und Kérperpflege 2% 5.835 5,2 31,9 10,9 werden insgesamt 161,3 Mio. € erwirtschaftet, das sind 55,3 % des gesam-
{ibriger periodischer Bedarf (Blumen, ” 175 16 a1 14 ten Umsatzes. Die hochsten Anteile erzielen hier mit deutlichem Abstand
Zeitschriften, etc.) die Warengruppen Bekleidung/Wische (15,3 % Umsatzanteil) und die
Aperiodischer Bedarf insgesamt 140 81.650 73,2 1613 55,3 baumarktspezifischen Sortimente mit 14,8 % Umsatzanteil. Die ibrigen
Personlicher Bedarf insgesamt 61 21.250 19,0 59,6 20,4 W d iodisch Bedarf fil ib 3 d lich
Bekleidung, Wasche 2 16,485 14.8 246 153 arengruppen es ap?rlo ischen Bedarfs verfligen Uber einen deutlic
Schuhe, Lederwaren 10 3.690 3,3 8,5 2,9 geringeren Umsatzanteil.
Uhren, Schmuck, Optik 17 1.075 1,0 65 22 = Der Umsatzanteil des periodischen Bedarfs liegt mit 44,7 % deutlich unter
Medien und Technik insgesamt 25 6.265 5,6 24,3 8,3 d Anteil d iodisch Bedarf llerdi d hi . Schnitt
Bucher, Schreibwaren ; g5 13 74 25 em r\e| ) es aperio |sc‘ en Bedar Sf aller .mgs werden hier im Sc n{
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, s 4750 i 6o cs sehr viel hohere Raumleistungen erzielt. Die Warengruppe Lebensmit-
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien ) ' ’ ’ tel/Reformwaren verfligt mit 32,4 % uber den héchsten Umsatzanteil (94,7
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9 5.270 4,7 11,1 3,8 Mio. €).
Sportartikel 2 1.500 1,3 41 1,4 ) - ) 3. . . .
Spielwaren 5 2.000 18 35 12 = Die durchschnittliche Raumleistung” liegt branchenubergreifend bei rund
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 5 1.770 1,6 3,5 1,2 2.617 € pro m2.
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
7 4.730 42 7,6 2,6
Hausrat
Einrichtungsbedarf 16 13.080 11,7 15,5 53
Mébel, Antiquitaten 9 9.300 83 11,0 3,8 3 i . . .
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien ; 3780 34 45 16 -BEI flachenanmed!u_nger\ durch Neuguswelsungt.en b|EI|:?t zu beachten, das§ dadurc.h
— - die Flachenproduktivitat in der Stadt insgesamt nicht zwingend auf dem gleichen Ni-
Baumarktspezifische Sortimente 22 31.055 27,8 43,3 14,8 . . . . R . .
veau bleibt. Somit steigt auch nicht zwangslaufig der Gesamtumsatz. Die Flachenpro-
Einzelhandel insgesamt 286 111.570 100,0 292,0 100,0

duktivitat ist vor allem abhangig vom Betriebstyp und von der angebotenen Sorti-
mentsstruktur. Insbesondere bei der Neuansiedlung groRflachiger Betriebsformen
auBerhalb der Innenstadt ist davon auszugehen, dass die Flachenproduktivitat in der
Stadt insgesamt sinkt. Dartiber hinaus wird i.d.R. ein wesentlicher Umsatzanteil durch
Umsatzverdrangung aus den bestehenden Einzelhandelsbetrieben der Stadt Gifhorn
generiert, der u.U. zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fiihren kann.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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3.3.2 Einzelhandelszentralitit und deren Entwicklung

Vorbemerkung zur Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn
die Zentralitat einen Wert von {iber 100 % einnimmt, fliet per Saldo Kaufkraft
aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat
unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die
Zufliisse kompensiert werden kdnnen.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat und
Quantitat an die Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und
die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Flr Gifhorn lasst sich aus der Gegenlberstellung von Umsatz und Nachfragepo-
tenzial Folgendes ablesen:

= Die Zentralitdat — Uber alle Branchen — liegt in der Stadt Gifhorn nach den
Berechnungen der CIMA bei 124 %. Der Einzelhandelsumsatz in der Stadt
Gifhorn liegt damit deutlich iber dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Es
finden in der Summe Kaufkraftzuflliisse aus dem Umland statt. Im Vergleich
zum Jahr 2003 (125%) konnte Gifhorn bis 2010 seine Handelszentralitdt kon-
stant halten.

= Im periodischen Bedarfsbereich (insgesamt) liegt die Zentralitat bei 109 %.
Damit ist die Versorgung der Gifhorner Bevolkerung mit Waren des kurzfris-
tigen Bedarfs grundsatzlich gesichert. Gegeniiber dem Jahr 2003 konnte Gif-
horn seine Position hier leicht verbessern.

= Im aperiodischen Bedarfsbereich werden bei einer Handelszentralitdt von
141 % deutliche Kaufkraftzufllsse sichtbar. In den letzten Jahren kam es hier
jedoch zu leichten Verlusten. Zudem sind in den einzelnen Warengruppen

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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erhebliche Unterschiede festzustellen, wie im weiteren Verlauf dargestellt
ist.

Die grolRten Verdnderungen gegeniiber dem Jahr 2003 gab es dabei in den
Warengruppen Uhren/Schmuck/Optik/Horgerate, Spielwaren, Sportartikel und
Hobbybedarf sowie Mdbel:

= Die positive Entwicklung in der Warengruppe Uhren/Schmuck/Optik/ Ho6r-
gerate kam durch die Er6ffnung mehrerer kleiner Geschafte sowie eines
grofReren Filialisten aus dem Bereich Optik zustande

= Zur gestiegenen Zentralitdt im Bereich Spielwaren, Sportartikel und Hob-
bybedarf tragen mehrere Faktoren bei. Zum einen gab es in Gifhorn seit
2003 mehrere Umziige, SchlieBungen und Neueroffnungen bei den Fahr-
radgeschaften, die insgesamt zu einem leichten Zuwachs in der Waren-
gruppe Hobbybedarf fihrten. Das Angebot im Bereich Sportartikel blieb
Giber die Jahre relativ stabil. Hier fihrt vor allem ein gesunkenes Nachfra-
gepotenzial bei nahezu konstantem Umsatz zu einer Zentralitatssteige-
rung. In der Warengruppe Spielwaren sind die Anderungen iiberwiegend
durch die Weiterentwicklung der Methodik bedingt. So zahlt seit einigen
Jahren auch Bastelbedarf- und Zubehor zu der Warengruppe Spielwaren.

= In der Warengruppe Mobel zeichnet sich deutlich die SchlieBung der M6-
belhduser Schlifski und Kénecke ab, die durch den Discounter tejo’s SB La-
gerkauf nicht kompensiert werden konnte.
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Abb. 8: Umsatz, Nachfragevolumen, Einzelhandelszentralitdt in Gifhorn

Handels- Handels-
. Nachfrage- . .

CIMA Warensrubpe Umsatzin volumen zentralitat zentralitat

il Mio.e | Rl in% in%

) 2010 2003

Periodischer Bedarf 130,7 120,4 108,5 105,9
Lebensmittel, Reformwaren 94,7 85,1 111,2 107,4
Gesundheit und Kérperpflege 31,9 32,4 98,6 100,7
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 41 29 1388
Zeitschriften,etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 161,3 114,7 140,7 145,5
Personlicher Bedarf insgesamt 59,6 36,9 161,6 163,5
Bekleidung, Wasche 44,6 26,1 171,2 184,2
Schuhe, Lederwaren 8,5 5,8 146,9 153,8
Uhren, Schmuck, Optik 6,5 5,0 128,7 86,8
Medien und Technik insgesamt 24,3 27,3 89,0 88,9
Blicher, Schreibwaren 7,4 6,7 110,4 105,9
ElektroartlkeI/Untethaltungselekjcronlk, 169 20,6 821 82,7
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 11,1 7,7 143,4 120,9
Sportartikel 4,1 3,6 113,8 97,0
Spielwaren 3,5 2,0 173,8 154,0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 3,5 2,1 165,5 139,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 7,6 3,7 203,6 143,5
Hausrat
Einrichtungsbedarf 15,5 15,7 98,6 183,4
Mbbel, Antiquititen 11,0 13,0 84,1 185,4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 4,5 2,7 169,3 177,7
Baumarktspezifische Sortimente 43,3 23,3 185,8 165,6
Einzelhandel insgesamt 292,0 235,1 124,2 125,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 9: Einzelhandelszentralitdt der Warengruppen in Gifhorn

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
Baumarktspezifische Sortimente
Spielwaren

Bekleidung, Wasche

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)
Schuhe, Lederwaren

Blumen, Zeitschriften

Uhren, Schmuck, Optik

Sportartikel

Lebensmittel, Reformwaren

Bicher, Schreibwaren

Gesundheits- und Korperpflege
Mébel, Antiquitaten

Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Die Handelszentralitdten der einzelnen Warengruppen sind durch die folgen-

den Aspekte gekennzeichnet:

= Die hochsten Zentralitatswerte erreichen die Warengruppen Geschenke,
Glas, Porzellan, Hausrat (204 %), baumarktspezifische Sortimente® (186 %)

* Hierzu zihlen neben den Eisenwaren/Baumarktartikeln auch Gartenbedarf, Kfz-
Zubehor, Farben/Tapeten/Bodenbeldge/Teppiche und Zoobedarf
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und Spielwaren (174 %). Verantwortlich fiir die hohe Zentralitdt bei Eine Gegenlberstellung der Handelszentralitdt von Gifhorn zu den Mittel- und
Glas/Porzellan/Keramik und Hausrat sind in erster Linie der Anbieter Schiitte Oberzentren der Region Braunschweig zeigt, dass Gifhorn trotz der ausgeprag-
und CEKA, erganzt durch teils umfangreiche Randsortimente bei ten Konkurrenzsituation zu Wolfsburg und Braunschweig eine durchschnittli-
mentern und Baumarkten. Die hohe Zentralitdt im Bereich Baumarktsorti- che Position einnimmt.

mente ist zum Uberwiegenden Teil durch die Gberdurchschnittliche Ausstat-
tung mit Baumarkten zu begriinden.

= Ebenfalls sehr hohe Zentralitaitswerte weist die Warengruppen Beklei-
dung/Wasche  auf, gefolgt von den  Warengruppen  Gardi-
nen/Teppiche/Heimtextilien, Hobbybedarf sowie Schuhe und Lederwaren.

Fazit

Ein Mittelzentrum ist gemaB raumordnerischer Zuordnung fiir die Grundver-

= Ein Zentralitatswert von deutlich unter 100 % ist im Bereich Elektroarti- sorgung der eigenen Bevélkerung sowie die Versorgung der Bevélkerung
kel/Unterhaltungselektronik und Mébel/Antiquitéten vorzufinden. In diesen seines Mittelbereichs mit Giitern des gehobenen Bedarfs zusténdig. Die Stadt
Sortimenten flieBt jeweils deutlich mehr Kaufkraft aus Gifhorn ab, als durch Gifhorn kann diese Versorgungsfunktion sowohl im periodischen wie auch im
den Einzelhandel vor Ort gebunden werden kann. Vor allem im Bereich M6- aperiodischen Bedarfsbereich im Wesentlichen erfiillen.

bel hat es durch den Wegfall

Positiv hervorzuheben ist die Tatsache, dass insbesondere die zentrenpra-
genden Sortimente vergleichsweise hohe Einzelhandelszentralitdten aufwei-
sen. Dies zeigt, dass neben den Fachmarktlagen auch die Gifhorner Innen-
stadt auf das Umland eine gro3e Anziehungskraft ausiibt.

Abb. 10: Vergleich der Einzelhandelszentralititen in der Region

Wolfenbittel
Peine Im Vergleich zu 2003 konnte Gifhorn seine Position trotz der Angebotsaus-
Wolfsburg weitungen in Wolfsburg und Braunschweig behaupten. Lediglich leichte
Riickgange sind bei einzelnen Handelszentralititen im aperiodischen Be-
Gifhorn darfsbereich zu verzeichnen.
Celle

Braunschweig

Helmstedt

Goslar

171,0

T T

0 50 100 150 200

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2008-2010
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3.3.3 Flachendichte und deren Entwicklung

Vorbemerkung Flachendichte

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstattung ins Ver-
haltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt
liegt bei 1,48 m?® Verkaufsflache je Einwohner (inkl. landlich gepragter Rdume).

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass insgesamt
33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wurden. Die nach-
folgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen Uberblick iiber die
Verkaufsflachenausstattung in Gifhorn. Dariiber hinaus sollte bedacht werden,
dass vor allem Betriebsformen mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte) sehr
haufig Gber wesentlich geringere Flachenproduktivitdten als zum Beispiel inha-
bergefiihrte Einzelhandelsbetriebe verfiigen. Folglich gibt die Verkaufsflachen-
dichte nur eingeschrankt Auskunft {iber die Ausstattung mit Einzelhandelsbe-
trieben, kann aber erste Hinweise auf mégliche Potenziale geben.

> gem. EHI Handel aktuell 2009/2010 und Bevélkerungsprognose Destatis fir 2009
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Abb. 11: Verkaufsflichendichte in Gifhorn

Bedarfsbereich

Verkaufsflache je Einwohner  Verkaufsflache je Einwohner

in m? 2010 in m? 2003
gesamt 2,67 2,77
Periodischer Bedarf 0,72 0,63
Aperiodischer Bedarf 1,95 2,14

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Folgende Aussagen konnen getroffen werden:

Die Stadt Gifhorn verfligt liber eine Gesamt-Verkaufsflaichendichte von
2,67 m? Verkaufsfliche je Einwohner. Im periodischen Bedarf verfiigt Gif-
horn lber eine Verkaufsflichenausstattung von 0,72 m? pro Einwohner.
Der aperiodische Bedarf weist eine Verkaufsfliche von 1,95 m? pro Ein-
wohner auf.

Dieser Wert liegt deutlich Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt und
wird vor allem durch eine hohe Verkaufsflichenausstattung im aperiodi-
schen Bedarfsbereich verursacht. Die Vielzahl groRflachiger Fachmarkte
sowie die Verbrauchermarkte und das SB-Warenhaus Real tragen mit um-
fangreichen Verkaufsflachen im aperiodischen Bedarfsbereich zu dieser
Entwicklung bei, auch wenn der Wert im Vergleich zu 2003 leicht gesunken
ist.
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3.4 Kaufkraftstromanalyse im Marktgebiet von Gifhorn

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials in der
Stadt Gifhorn, der zum Erhebungszeitpunkt tatsachlich in Gifhorn gebunden
wird.

Die Zahlen der Kaufkraftbindung und die Zahlen zu den Kaufkraftstromen basie-
ren unter anderem auf den Ergebnissen der Huff-Kaufkraftstromanalyse fir die
Stadt Gifhorn und das Umland. Das Huff-Modell quantifiziert die Kaufkraft- und
Umsatzstrome im Untersuchungsraum. EinflussgroRen sind vor allem

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte konkur-
rierender Einkaufsorte.

Eine vollstandige Bindung der Kaufkraft der Gifhorner Bevolkerung (100 %) ist in
der Realitat nicht moglich, da immer ein Teil durch Einkaufe an Konkurrenzstan-
dorten oder entfernteren Arbeitsorten, durch Versandhandel und Ausgaben auf
Reisen gebunden wird. Gleichzeitig flieBt dem untersuchten Ort Gber die glei-
chen Faktoren auch Kaufkraft zu, so dass in Mittelzentren fiir den gesamten
Einzelhandel in der Regel ein positiver Kaufkraftsaldo zu erwarten ist (siehe Abb.
13).

Rund 79 % des Nachfragepotenzials der Einwohner Gifhorns (185,7 Mio. € von
235,1 Mio. €) kdnnen im Einzelhandel der Stadt gebunden werden. 49,5 Mio. €
(21%) flieRen in Konkurrenzstandorte ab.

Diese Bindungsquote des eigenen Nachfragepotenzials ist fir ein Mittelzentrum
der GroRRe Gifhorns mit 79 % als gut zu bezeichnen, jedoch in Teilbranchen, ins-
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besondere in den Warengruppen des personlichen Bedarfsbereichs sowie im
Bereich Medien und Technik noch weiter ausbaubar.

Die starkste Kaufkraftbindung verzeichnet die Stadt Gifhorn in den Waren-
gruppen des periodischen Bedarfs (85 -91 %) sowie in den Warengruppen
Spielwaren (87 %) und baumarktspezifische Sortimente (85 %). Die niedrigste
Bindungskraft wird bisher in den Bereichen Elektro/Unterhaltungselektronik
(60 %) sowie Mdbel, Antiquitdten erzielt (40 %).

Abb. 12: Kaufkraftbindung nach Warengruppen in Gifhorn

Blumen, Zeitschriften 91
Lebensmittel, Reformwaren 90
Spielwaren 87
Baumarktspezifische Sortimente 85
Gesundheits- und Korperpflege 85
Sportartikel | 84
Bucher, Schreibwaren | 80
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 80
Einzelhandel insgesamt | EEG_—_—— 7O
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 1 78
Uhren, Schmuck, Optik 75
Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat | 70
Schuhe, Lederwaren 68
Bekleidung/Wasche 66

Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik 60
40 Angabenin %

Mobel, Antiquitaten

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

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 13: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstréme in Gifhorn in Mio. €

in Mio. €

-100

Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz

Stadt Gifhorn

Nachfragepotenzial
Stadt Gifhorn

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010,
Rundungsdifferenzen maoglich

Dem vorhandenen Nachfragepotenzial der Stadt Gifhorn in Hohe von 235,1
Mio. € steht ein Umsatz von 292,0 Mio. € gegeniiber. Wie der Saldo von 56,1
Mio. € zeigt, Uberwiegen die Kaufkraftzuflisse deutlich die Abflisse. Hinsichtlich
der einzelnen Sortimente sind jedoch grolRe Unterschiede festzustellen.

Saldiert betrachtet vollziehen sich die gravierendsten Abfliisse in den Bereichen
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik (-3,7 Mio. €), Mobel/Antiquitdten (-2,1
Mio. €) und Gesundheit und Korperpflege (-0,5 Mio. €).

Die hochsten saldierten Kaufkraftzuflisse in die Stadt Gifhorn werden im Be-
reich der baumarktspezifischen Sortimente und Bekleidung/Wasche erzielt. Von
diesen Zuflissen profitieren sowohl die Fachmarktlagen (baumarktspezifische
Sortimente) als auch die Innenstadt (Bekleidung/Waésche). Die Zuflisse in der
Branche Lebensmittel/Reformwaren zeigen, dass Gifhorn trotz Angebotsauswei-
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tungen der umliegenden Gemeinden im Bereich Nahversorgung weiterhin eine
wichtige Versorgungsfunktion einnimmt.

Abb. 14: Saldierte Kaufkraftstrome nach Warengruppen

Baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung, Wasche
Lebensmittel, Reformwaren
Geschenke, GPK, Hausrat

Schuhe, Lederwaren

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
Spielwaren

Uhren, Schmuck, Optik
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)
Blumen, Zeitschriften

Blcher, Schreibwaren
Sportartikel

Gesundheitund Korperpflege
Mobel, Antiquitdten

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Quelle:

20,0
18,6
9,6
3,9
2,7
19
1,5
1,4
1,4
11
0,7
0,5

-10
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3.5 Gesamtiiberblick Bestandsanalyse Gifhorn Abb. 15: Kennzahlen des Gifhorner Einzelhandels (2003 und 2010)

Einen grundsitzlichen Eindruck tber die Entwicklung des Einzelhandelsstandor- SEL g =Ll
tes Gifhorn liefert der folgende Kennzahlenvergleich der Jahre 2003 und 2010, Verkaufsflache in gm 118.100 111570 -
aus dem sich grundsatzliche Trends ablesen lassen:
Umsatz in Mio. € 286,7 292.0
Flachenproduktivitat in €/ gm 2.427 2.617
= Trotz eines Riickganges der Verkaufsflache konnte der Einzelhandel in Gif- o
horn leichte Umsatzzuwéchse verzeichnen. Damit konnte entgegen dem all- Nachfragepatenzial in Mio. € 223,3 2351
gemeinen Trend zu abnehmenden Flachenproduktivitdten im Einzelhandel Zentralitat in % 125,0 124,2 -
der Umsatz pro m? gesteigert werden. Zuriickzufiihren ist dies vor allem auf
den Wegfall von Verkaufsflichen in der Mébelbranche, die in der Regel eher Zentralitat periodisch in % A 2085
niedrige Flachenproduktivitdten aufweisen. Zentralitat aperiodisch in % 145,5 140,7 -
= Waihrend im periodischen Bereich die Einzelhandelszentralitat leicht zuge- - -
nommen hat, ist sie im aperiodischen Bedarfsbereich gesunken. Insgesamt Einwohner 42.683 41738
gibt es jedoch kaum Veranderungen gegeniiber 2003. Dies ist angesichts der Verkaufsfliche je Einwohner in gm 2,77 2,67 .
Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft der umgebenden Oberzen-
tren positiv zu sehen. im periodischen Bedarf 0,63 0,72
= Die Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner ist trotz leichten Rickgangs im aperiodischen Bedarf 2,14 1,95 -
auf einem unverdndert hohen Niveau. Wahrend der Wert im periodischen o )
Bereich durch vereinzelte Neuansiedlungen und Erweiterungen leicht aus- Umsatz je Einwohnerin € 6.715 6.926
gebaut werden konnte, fiihrt der Verkaufsflichenverlust vor allem in der Anzahl Betriebe 297 286 -
Mobelbranche zu einem geringfligigen Riickgang im aperiodischen Bedarfs-
bereich Anzahl Leerstédnde 26 17 El
Verhiltnis Voll-Leer in % 8,8 5.9 EI
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 105,2 103,4 .

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 25



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gifhorn CIMA

3.6 Angebotssituation des Einzelhandels in Gifhorn 111.570 m? Verkaufsflache teilen sich in Gifhorn auf die folgenden wesentli-
chen Branchen auf:

3.6.1 Betriebs- und Branchenstruktur des Einzelhandels in Gifhorn
= Rund 29.920 m? Verkaufsflache entfallen auf den periodischen Bedarfsbe-

reich, der Verkaufsflachenanteil liegt bei 26,8 %. Die wesentlichen Anbieter

Abb. 16: Kennzahlen des Gifhorner Einzelhandels mit jeweils Gber 800 m? Verkaufsflache sind hier: Real SB-Warenhaus, Fa-

Anza dep| Verkaufs- [ Anteilder| | Anteil des mila, E-Center, zwei REWE sowie mehrere Discounter. Abgerundet wird

Z Z1 N . . . . .

CIMA Warengruppe Betriebe | Tdchein | Verkaufs- | = 2" ™ | Umsatzes das Angebot durch weitere kleinflichige (Verkaufsfliche < 800 m?) Dis-
m?  |flache in % in % counter und Supermirkte, die (iber nahezu das gesamte Stadtgebiet ver-

Periodischer Bedarf 146 29.920 26,8 130,7 44,7 teilt sind.

Lebensmittel, Reformwaren % 22.335 20,0 94,7 32,4 * Rund 26 % der Verkaufsfliche entfallen auf das Zentrum von Gifhorn

Gesundheit und Korperpflege 26 5.835 52 31,9 10,9 2

Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 2 1.750 16 a1 14 (29'920 m )

Zeitschriften, etc.) = Von den zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Kap. 7.1.2) nimmt die Wa-

Ape"°:"5;he’B:d:f"'“sgesamt 16410 ii'gsg I:'; 16:': 52’2'2 rengruppe Bekleidung/Wasche mit 14,8 % den insgesamt groRten Ver-

Persdnlicher Bedarf insgesamt .25 , 59, ), . O . . . .

Bekleidung, Wasche 7 16,485 148 16 153 kaufsflachenant.ell ein. Inherhalb der Innenstadt von Gifhorn erreicht diese

Schuhe, Lederwaren 10 3.690 33 8,5 2,9 Warengruppe einen Anteil von rd. 45 % (vgl. Abb. 20, S.31).

Uhren, Schmuck, Optik 17 1.075 1,0 65 2,2 * Einen ebenfalls groRen Anteil machen die Flichen im Bereich baumarkt-

Medien und Technik insgesamt 25 6.265 5,6 24,3 8,3 pe . . . .

" , g spezifischer Sortimente aus. Hierunter fallen auch die Sortimente Zoobe-
Biicher, Schreibwaren 7 1.485 1,3 7,4 2,5 . .
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, " 1750 i3 s cs darf, Farben/Lacke/Tapeten, Autozubehor, Gartenbedarf und Eisenwaren.
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien ‘ ’ ’ ’ Der Flachenanteil liegt in dieser Warengruppe bei 27,8 %. Herauszustellen
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9 5.270 47 11,1 38 ist auBerdem der relativ niedrige Verkaufsflachenanteil von 8,3 % im Be-
Sportartikel 2 1.500 1,3 4,1 1,4 reich MébeI/Antiquita'ten.

Spielwaren 2 2.000 1,8 3,5 1,2 . . . . o . . .
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 5 1.770 1,6 3,5 1,2 = Die geringeren Flachenanteile der Ubrigen Warengruppen sind teilweise
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, ; 4730 a2 76 26 auch auf die branchentypische BetriebsgrofRenstruktur zuriickzufiihren.
Hausrat ’ ! ! !

Einrichtungsbedarf 16 13.080 11,7 15,5 53

Mébel, Antiquititen 9 9.300 83 11,0 3,8

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 7 3.780 3,4 45 1,6

Baumarktspezifische Sortimente 22 31.055 27,8 43,3 14,8

Einzelhandel insgesamt 286 111.570 100,0 292,0 100,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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3.6.2 Angebotssituation in der Innenstadt

Vorbemerkung: CIMA-Definition zu , Art der Lage“:

Die Abgrenzungen der Einkaufslagen des ortlichen Einzelhandels spiegeln die
Zentralitdt und Bedeutung spezifischer Abschnitte der Stadt oder Gemeinde
wider. Der Ortsgrundriss, die Lage der Einkaufsbereiche im Siedlungsgefiige und
die allgemeine zentralortliche Funktion der Lagen sind die relevanten Kriterien
fiir die Beurteilung von Einkaufslagen und Lagequalitaten. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass z.B. an A-Lagen in Oberzentren voéllig andere Anforderungen zu
stellen sind als an A-Lagen in Mittel- oder Unterzentren.

Folgende Kriterien spielen bei der Abgrenzung der Einkaufslagen eine Rolle:

= Passantenfrequenz

= Besatzdichte mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
= Attraktivitdt des Besatzes

= Branchen- und Betriebstypenmix

=  Filialisierungsgrad

= Ladenleerstinde, gefdhrdete Standorte und nichtaddaquate Nutzungen

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 27



I Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gifhorn CIMA

Die Innenstadt von Gifhorn bildet den Schwerpunkt der Einzelhandels-, Gastro- Abb. 17: Abgrenzung der Gifhorner Innenstadt und Lagen

nomie- und Dienstleistungsnutzungen innerhalb der Gesamtstadt. Bezogen auf ] . 37 % \\ yy
den Einzelhandel erfiillt die Innenstadt eine erhebliche Versorgungsfunktion fir N (s 7 B Al

die Gifhorner Bevdlkerung sowie darliber hinaus auch fir Besucher aus dem N s XN
umgebenden Marktgebiet. Dennoch sind in ihr nur ca. 26 % der Verkaufsfliche 8 / B-Lage
Gifhorns vereint (vgl. Abb. 18, S. 29). A _ 8% C-lage

Die Gifhorner Innenstadt ist durch eine sehr langgestreckte Struktur (Nord-Sud- 7 _
Distanz von nahezu 1.200 m) gekennzeichnet. Mit den stiddtebaulichen MaR- =2 ' o, | 0K ' B,
nahmen der vergangenen Jahre konnte die Attraktivitdt insbesondere entlang Z , W

des Steinweges betrachtlich erhdht werden. Die Randbereiche der Innenstadt

leiden jedoch nach wie vor unter geringer Passantenfrequenz und teilweise ein- ‘

geschrankter Aufenthaltsqualitat. ' 22 e

I

£
s

= Die Haupteinkaufslage bzw. A-Lage besteht aus dem Steinweg zwischen
Bodemannstralle und dem nordlichen Durchgang zum Knickwall (Hohe @
Steinweg 20). Dieser Bereich verfligt Uber die héchste Passantenfrequenz -
und die starkste Einzelhandelsstruktur (gréRte Besatzdichte, hochste Einzel- 1l & Wi : "/f@’
handelsattraktivitat) innerhalb der Gifhorner Innenstadt. Die innerstadti- : N\ i /
schen Magnetbetriebe und groRflachigen Anbieter (Becker, C&A, CEKA, - ' ' 4 @
H&M, Schiitte) und weitere kleinere Filialisten sind in dieser Lage angesie- ) .
delt. [ ' _ | N,

= Die Fortsetzungen des Steinweges in Richtung Norden und Siiden sind als B- A/ 2 o
Lagen einzuordnen. Hierzu zdhlen auch der Schillerplatz und der Marktplatz. - ' \ :
Auch die vom Steinweg abgehenden Hofe zahlen hierzu. 2o/ 3 @

s §
5,
o=

= Die C-Lage setzt sich aus der Torstralle, Cardenap, der Braunschweiger Stra- g
Re zwischen Schillerplatz und BahnhofstraRe sowie den Einmiindungsberei- Gz
chen der Querstrallen zusammen. Sie ist durch niedrigere FulRgdngerfre-

guenzen und einen sich ausdiinnenden Geschéaftsbesatz gekennzeichnet. Kartengrundlage: Stadt Gifhorn 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

L ’

= Die Ubrigen Bereiche der Innenstadt weisen nur noch vereinzelt Geschafts-
besatz auf, so dass sie nicht mehr als Einkaufslagen charakterisiert werden
konnen.
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Abb. 18: Anteile des Einzelhandels in der Innenstadt am gesamten Einzelhan-

del Gifhorns

ZV Innenstadt

45,8
(131 Betriebe, ca. 29.180 m2 VK,
ca. 90,3 Mio € Umsatz)

NVZ Calberlaher Damm 1,7
(4 Betriebe, ca. 510 m2 VK, | 0,5
ca. 1,7 Mio € Umsatz) I 0,6

NVZ Lehmweg 1,4
(4 Betriebe, ca. 700 m2VK, | 0,6
ca. 3,7 Mio € Umsatz) d 13 Verkaufsflache in %

NVZ LimbergstraBe 1,7 = Umsatzin %

(5 Betriebe, ca. 610 m? VK, 0,5
ca. 3,3 Mio € Umsatz) I 1,1

FMZ Hamburger Strafle 3,1
(9 Betriebe, ca. 7.915 m? VK, 7,1
ca. 7 Mio € Umsatz) D s2

FMZ EyRelheideweg/

6,3
Wolfsburger StraBe
(18 Betriebe, ca. 32.390 m? VK,
ca. 63 Mio € Umsatz)

AnzahlderBetriebe in %

FMZ Famila 4,9
(14 Betriebe, ca. 7.350 m? VK, 6,5
ca. 22 Mio € Umsatz) - 7,6
Sonstiges Stadtgebiet 35,0
(100 Betriebe, ca. 32.925 m? VK, 29,5
ca.90Mio € Umsatz) | 308
0 10 20 30 40

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 19: Ladengeschafte nach GroBenklassen in der Innenstadt Gifhorns
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Fiir die Innenstadt von Gifhorn lasst sich Folgendes festhalten:

130 Einzelhandelsbetriebe (45,8 %) befinden sich in der Innenstadt, diese
machen einen Verkaufsflichenanteil von lediglich 26,2 % aus. Sie verfiigt
damit Uber weniger Verkaufsfliche als das Fachmarktzentrum
EyRelheideweg/Wolfsburger StraRe mit 29 %. Dieser geringere Verkaufs-
flachenanteil ergibt sich aus den - im Vergleich zur Gesamtstadt - kleineren
BetriebsgroRen. Diese hdangen zum einen mit den vorhanden Betriebsty-
pen zusammen, zum anderen ergeben sie sich jedoch auch aus der altstad-
tischen und kleinteiligen stadtebaulichen Struktur, die die Ansiedlung gro-
Rerer Verkaufsflachen erschwert.

Kleine Geschaftseinheiten haben oftmals auch eine hohe Flachenprodukti-
vitat (z.B. Backer/Metzger, Apotheken). Auch wenn die Flachenanteile der
Innenstadt unterdurchschnittlich sind, sind doch die Einzelhandelsumsatze
- gesamtstadtisch betrachtet - mit einem Anteil von 30,9 % leicht iber-
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durchschnittlich. Letzten Endes profitiert die Innenstadt auch von der be-
henden stadtebaulichen Struktur, die unter anderem auch zum positiven
Flair in der Innenstadt beitragt.

Das Bild der Innenstadt pragen mit einem Anteil von 64 % kleinere Laden-
einheiten mit einer Verkaufsflaiche mit maximal 100 m2. Deren Anteil an der
Verkaufsflache der Innenstadt ist mit 16 % entsprechend gering. Dennoch
verflgt Gifhorn Uber eine fur ein Mittelzentrum vergleichsweise grofRe Zahl
an groRflachigen Ladenlokalen (> 800 m?), die zusammen nahezu die Hilfte
der Verkaufsflache stellen. Dazu gehéren neben Filialisten wie H&M und
C&A auch lokale Anbieter wie Schiitte oder das Modehaus Becker. Zusam-
men mit weiteren ca. 30 % Laden der mittleren GroRRe ergibt sich hieraus ei-
ne abwechslungsreiche Struktur, die vielfaltigen Konzepten und Angeboten
Raum gibt.

Differenziert nach Warengruppen wird Folgendes deutlich (vgl. Abb.20):

Obwohl der periodische Bedarfsbereich der Innenstadt im Verhaltnis zur
Gesamtstadt nur etwa 15% der Verkaufsflache und 18 % des Umsatzes aus-
macht, kommt ihm innerhalb der Innenstadt doch eine gewisse Bedeutung
zu. Fast ein Drittel der Betriebe der Innenstadt erwirtschaften auf 16 % der
Flache 27 % des Umsatzes. Dazu tragen neben dem Rewe die umsatzstarken
Drogerien und Parfiimerien sowie die Apotheken bei. Der Bereich Lebens-
mittel und Reformwaren ist mit Ausnahme des Rewe vor allem durch Le-
bensmittelhandwerk und spezialisierte Angebote (Feinkost, Wein, hochwer-
tige SURwaren) gekennzeichnet.

Bei den Warengruppen des lang- und mittelfristigen aperiodischen Bedarfs
sind die Sortimente des personlichen Bedarfs durch hohe Flachen- und Um-
satzanteile von liber 70 % in Bezug auf die Gesamtstadt vertreten. Die Wa-
rengruppe Bekleidung/Wé&sche nimmt dabei auch innerhalb der Innenstadt
mit 45 % bzw. 40 % die hochsten Flachen- und Umsatzanteile ein. Die Werte
des Sortiments Schuhe und Lederwaren werden durch die groRen Anbieter
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aullerhalb der Innenstadt (Siemes-Schuhcenter, ABC Schuhe, Deichmann)
auf etwa 30 % gedriickt.

Weitere zentrenpragende Warengruppen in Gifhorn sind BU-
cher/Schreibwaren, Sportartikel, Spielwaren und Geschenke/Glas, Porzel-
lan, Keramik/Haushaltswaren.

Der hohe Innenstadtanteil bei Geschaften aus der Warengruppe Elektroar-
tikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehor, Neue Medien erklart
sich durch mehrere Handy-Shops. Entsprechend niedrig fallen demnach
auch die Flachen- und Umsatzanteile aus. Der Hauptanbieter in dieser Wa-
rengruppe ist Euronics XXL im Fachmarktzentrum EyRelheideweg.
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CiMA
Abb. 20: Anteile der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatze der Innenstadt
Anteil der Anteil der
! ! Anteil der Anteil der . . Anteil des Anteil des
Anzahl der Anzahl der Innenstadt- Innenstadt- Verkaufs- Verkaufs- . ; . . Umsatzin Umsatzin . .
. . . . . . . . . Verkaufsfldche in | Verkaufsflache in . . Umsatzesin % | Umsatzesin %
CIMA Warengruppe Betriebe Betriebe Betriebe in % Betriebe in % fliche in m? flache o ) ) Mio. € Mio. € . )
) ) S % bezogen auf die |% bezogen auf die bezogen auf die |bezogen auf die
Gesamtstadt | Innenstadt | bezogen auf die | bezogen auf die | Gesamtstadt inm: Gesamtstadt Innenstadt
Gesamtstadt Innenstadt Gesamtstadt Innenstadt
Gesamtstadt Innenstadt
Periodischer Bedarf 146 43 29,5 32,8 29.920 4.700 15,7 16,1 130,7 24,4 18,7 27,1
Lebensmittel, Reformwaren 96 25 26,0 19 22.335 2.325 10,4 8,0 94,7 10,3 10,8 11,4
Gesundheit und Kérperpflege 26 13 50,0 10 5.835 2.085 35,7 7,1 31,9 13,5 42,2 14,9
Ubriger periodischer Bedarf (Schnitt- 24 5 20,8 4 1.750 290 16,6 1,0 41 07 16,7 038
blumen, Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 140 88 62,9 67,2 81.650 24.480 30,0 83,9 161,3 65,8 40,8 72,9
Personlicher Bedarf insgesamt 61 47 77,0 35,9 21.250 15.195 71,5 52,1 59,6 44,5 74,7 49,3
Bekleidung, Wasche 34 27 79,4 20,6 16.485 13.110 79,5 44,9 44,6 35,9 80,5 39,8
Schuhe, Lederwaren 10 7 70,0 53 3.690 1.130 30,6 3,9 8,5 2,8 33,4 3,2
Uhren, Schmuck, Optik 17 13 76,5 9,9 1.075 955 88,8 3,3 6,5 5,7 88,8 6,3
Medien und Technik insgesamt 25 17 68,0 13,0 6.265 1.995 31,8 6,8 24,3 8,7 35,9 9,7
Bucher, Schreibwaren 7 5 71,4 3,8 1.485 1.155 77,8 4,0 7,4 5,7 77,7 6,4
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
18 12 66,7 9,2 4.780 840 17,6 2,9 16,9 3,0 17,6 33
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9 5 55,6 3,8 5.270 2.650 50,3 9,1 11,1 6,1 55,1 6,8
Sportartikel 2 2 100,0 1,5 1.500 890 59,3 3,1 *kK *xx *xK *oxx
Spielwaren 2 1 50,0 0,8 2.000 1.120 56,0 3,8 FEk *Ek Fkk *EE
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc 5 2 40,0 1,5 1.770 640 36,2 2,2 HoHk FEk *okk *EE
henke, Glas, P llan, Ki ik
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 7 6 85,7 46 4.730 2.030 22,9 7,0 7,6 32 2,9 36
Hausrat
Einrichtungsbedarf 16 8 50,0 6,1 13.080 1.630 12,5 5,6 15,5 2,0 12,8 2,2
Mbbel, Antiquitdten 9 3 33,3 2,3 9.300 300 3,2 1,0 11,0 0,4 3,5 0,4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 7 5 71,4 3,8 3.780 1.330 35,2 4,6 4,5 1,6 35,2 1,8
Baumarktspezifische Sortimente 22 5 22,7 3,8 31.055 980 3,2 3,4 43,3 1,3 2,9 1,4
Einzelhandel insgesamt 286 131 45,8 100,0 111.570 29.180 26,2 100,0 292,0 90,3 30,9 100,0
***aus Datenschutzgriinden Darstellung erst ab 3 Betrieben bzw. Verzicht auf Nennung zugunsten
einer Gesamtsumme
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Fazit

Die Innenstadt ist von zentraler Bedeutung fiir den Einzelhandelsstandort Gif-
horn. Sie verfiigt in vielen zentrenpragenden Warengruppen iiber bedeutende
Verkaufsflaichen- und Umsatzanteile. Insgesamt kommt ihr jedoch ein unter-
durchschnittlicher Anteil an der gesamten Verkaufsfliche zu, der sogar niedri-
ger als der des Fachmarktzentrums EyRelheideweg ausfallt. Um im Vergleich
mit den sonstigen Fldachen im Stadtgebiet ein attraktives und wettbewerbsfa-
higes Angebot vorzuhalten, sollte daher zukiinftig eine weitere Verringerung
dieses Anteils kritisch betrachtet werden.

Die Innenstadt ist durch einen hohen Anteil an inhabergefiihrten Geschaften
mit kleinteiligen Strukturen gepragt, was ihr einen spezifischen Charakter ver-
leiht. Dariiber hinaus bieten aber auch eine Reihe von groRBeren Ladenlokalen
inhabergefiihrtem oder filialisiertem Einzelhandel Raum, insbesondere im Sor-
timent Bekleidung. Insgesamt kann bereits von einem ansprechenden Be-
triebsgroBen- und Branchenmix gesprochen werden, der jedoch in einigen
Bereichen durchaus noch optimiert werden kann.

Wie heute in vielen Stadten spielt auch in Gifhorn die Innenstadt im Bereich
der Grundversorgung eine eher untergeordnete Rolle. Trotz eines Supermark-
tes, der nach Moglichkeit erhalten werden sollte, ist das Lebensmittelangebot
vor allem durch Lebensmittelhandwerk und spezialisierte Angebote gekenn-
zeichnet. Eine Ausnahme bildet die Branchengruppe Gesundheit und Kérper-
pflege, die in der Innenstadt gut aufgestellt ist.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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3.6.3 Nahversorgungssituation Gifhorn

Im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung in Gifhorn muss auch die wohnungs-
nahe Versorgung der Bevolkerung im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahversor-
gung) fokussiert werden. Ziel sollte es sein, unnétigen Einkaufsverkehr zu ver-
meiden und — gerade in Anbetracht des demographischen Wandels — die Ver-
sorgung der eigenen Bevolkerung im Umfeld ihres Wohnstandortes zu gewahr-
leisten.

Abbildung 21 gibt einen Uberblick (iber die Nahversorgungssituation in der Stadt
Gifhorn. Um die nahversorgungsrelevanten Betriebe ab 400 m? Verkaufsfliche®
wurde ein sogenannter Versorgungsradius von 500 Metern gelegt, innerhalb
dessen die Bevolkerung — zumindest rein statistisch betrachtet — nahversorgt
und eine fuBlaufige Erreichbarkeit gewahrleistet ist. Generell ist zu beriicksichti-
gen, dass die Angebotstiefe und -breite bei unterschiedlichen Betriebstypen
differiert. So bieten Verbrauchermaérkte (z.B. Real) bis zu 51.000 verschiedene
Produkte an, wahrend in Lebensmitteldiscountern im Schnitt lediglich rund
2.050 Artikel zu finden sind.

Fir die Bevolkerung der Stadt Gifhorn ist die Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs bei einer Handelszentralitdt von 108 % im periodischen Bedarfsbe-
reich quantitativ grundsatzlich gesichert. Insbesondere durch den Real am
EyRelheideweg wird zudem ein Teil der Nachbarkommunen mitversorgt.

Die Nahversorgungssituation in der Kernstadt ist relativ ausgewogen. Einer Hau-
fung entlang der Braunschweiger StralRe steht eine weitere ,Versorgungslinie”
am Ostlichen Stadtrand gegeniiber. Auch der westliche Bereich ist mit den Dis-
countern im Wilscher Weg und der Celler StraRe grundsatzlich versorgt. Mit dem
Rewe im nordlichen Bereich der Innenstadt verfligt auch diese noch Uber eine
gewisse Versorgungsfunktion.

® Sowohl Lebensmittel-Vollsortimenter als auch Lebensmittel-Discounter.
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Abb. 21: Nahversorgungssituation in Gifhorn (schematisch)

L] 7

Q Nahversorgung (Radius 500 m)

\‘ 2] Lebensmitieivolisortimenter

t - Lebensmitteldiscounter
4’_/[_ _ 4l ’l’ \ x 4 . Sonstige Nahversorgung
Im

Kartengrundlage: Stadt Gifhorn
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Im Stadtzentrum liegt der Schwerpunkt darliber hinaus aber eher im Bereich
Parfimerie/Drogerie und Apotheken sowie Feinkost und Lebensmittelhandwerk.
Im Bereich Calberlaher Damm ist mit dem Anbieter GUM zwar prinzipiell eine
Versorgung gegeben. Aufgrund seines speziellen Angebots deckt dieser jedoch
nicht die Bedirfnisse der breiten Bevolkerung. Weitere Versorgungsdefizite be-
stehen im mittleren Bereich der Celler StralRe, dem siidlichen Isenbitteler Weg
sowie dem westlichen EyRelheideweg.

Aus strategischer Sicht sollten die bestehenden Betriebe nach Mdoglichkeit erhal-
ten bleiben und maRvolle, vertragliche Erweiterungen zugelassen werden. Dabei
sei darauf hingewiesen, dass insbesondere einige Standorte innerhalb von
Wohngebieten sowie der Rewe in der Innenstadt aufgrund der BetriebsgroRe,
des baulichen Zustandes und/oder der Parkplatzsituation nicht mehr zeitgemaR
sind. Hier besteht die Gefahr, dass durch Aufgabe dieser Standorte Versorgungs-
licken entstehen. Es besteht dringender Handlungsbedarf, um deren Wettbe-
werbsfahigkeit auch in Zukunft zu sichern und damit die wohnortnahe Versor-
gung der umliegenden Bevolkerung zu gewahrleisten (siehe Kap. 8.3).

Abb. 22: Zentralititen im periodischen Bedarfsbereich in den einzelnen

Stadtteilen
. . Zentralitat

Stadtteil Einwohner (2009) periodischer Bedarfsbereich
Kernstadt 30.510 122,3
Gamsen 4.447 171,1
Kastorf 3.163 0,0
Wilsche 1.890 3,3
Neubokel 914 2,8
Winkel 879 21,3
Gifhorn 41.803 108,1

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Stadt Gifhorn 2010
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Der Stadtteil Gamsen weist mit Aldi, Netto und dem E-Center einen sehr guten
Versorgungsgrad auf. Trotz fehlender eigener Angebote wird hierdurch auch
der angrenzende Ortsteil Kastorf zu grofRen Teilen mit versorgt, wodurch die
Handelszentralitdt von 0 % im periodischen Bedarfsbereich deutlich relativiert
wird. Licken in der wohnortnahen Versorgung bestehen hingegen in den
Stadtteilen Wilsche, Neubokel und Winkel, wo nur noch vereinzelt kleinflachi-
ger Einzelhandel vorhanden ist. Diese Ortsteile verfiigten jedoch nach Aus-
kunft der Stadt auch in der Vergangenheit lber keine eigene Grundversor-
gung. Aufgrund der niedrigen Einwohnerzahlen (Wilsche: 1.890, Neubokel:
914, Winkel: 879) und dem damit verbundenen geringen Kaufkraftpotenzial
diurfte auch in Zukunft die Ansiedlung eines konventionellen Anbieters un-
wahrscheinlich sein. Gleiches gilt fir das nordliche Kastorf.

Fazit

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs in
Gifhorn mit dem aktuellen Angebot gewahrleistet. Allerdings besteht an ei-
nigen Standorten innerhalb der Wohngebiete dringender Handlungsbedarf,
um die Versorgung auch zukiinftig zu sichern (siehe Kap. 8.3). Deutliche Li-
cken in der wohnortnahen Versorgung gibt es nach wie vor in den Ortsteilen
Wilsche, Neubokel und Winkel.
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4 STRATEGIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE EINZELHAN-
DELSENTWICKLUNG DER STADT GIFHORN

Um das bestehende Einzelhandelsangebot in Gifhorn sichern zu kénnen und
dabei vor allem die Starken des Einzelhandelsstandortes Innenstadt auszubauen
und an die gednderten Rahmenbedingungen anzupassen, ist aus Gutachtersicht
die Umsetzung eines abgestimmten Zentren- und Standortkonzepts notwendig.
Der folgende Zielkatalog dient dafiir als Grundlage. Die Kapitel 5 bis 8 bauen
darauf auf.

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Gifhorn

= Hauptkonkurrenzort fur die Stadt Gifhorn sind vor allem die nahegelegenen
Oberzentren Wolfsburg und Braunschweig. Die Einflusssphare dieser Kon-
kurrenzorte sowie die verkehrsraumliche Situation begrenzen das Marktge-
biet (vgl. Kap. 3.1). Die Handelszentralitat der Stadt Gifhorn weist mit 124 %
bereits heute einen guten Wert auf, der von deutlichen Kaufkraftzuflissen in
die Stadt Gifhorn zeugt.

= Trotz der bestehenden Konkurrenzsituation ist dieser Wert aus Gutachter-
sicht noch steigerbar, wenn es gelingt, bisher unterreprasentierte Branchen
in Gifhorn anzusiedeln und eine weitere Attraktivitdtssteigerung der Innen-
stadt zu bewirken. Insbesondere deshalb empfiehlt die CIMA, den Einzel-
handelsstandort Gifhorn gegeniiber den Konkurrenzorten deutlich zu positi-
onieren. Dabei kann Gifhorn von dem bereits bestehenden Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebot und der attraktiven stadtebaulichen Situation in
der Innenstadt profitieren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Sicherung und Starkung der Handelszentralitdt der Innenstadt

Der Einzelhandel Gbernimmt fir die Entwicklung der Innenstadt von Gif-
horn eine wichtige Leitfunktion. Diese sollte gesichert und gestarkt wer-
den. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Gifhorn besitzt zurzeit
einen Verkaufsflaichenanteil von 26,2 % an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache. Aufgrund eigener Berechnungen geht die CIMA grundsatzlich
davon aus, dass ab einem Verkaufsflachenanteil von ca. 30 % eine Ange-
botsmasse im Ortszentrum erreicht wird, die verstarkt dazu beitragt, dass
Kunden aus dem Marktgebiet bewusst bzw. verstarkt das Ortszentrum
aufsuchen. Der Verkaufsflaichenanteil der Gifhorner Innenstadt sollte so-
mit weiter erhoht werden. Von Bedeutung sind dabei vor allem zentrenre-
levante Sortimente. Die CIMA hat dafiir ein Branchenkonzept erarbeitet,
dass sich auch auf die konkrete Einzelhandelssituation im Gifhorner Orts-
zentrum bezieht (vgl. Kap. 7.2).

Sicherung und Starkung der qualitativen Funktionsvielfalt der Innenstadt

Eine intakte Innenstadt lebt unter anderem von der Funktionsvielfalt. Ne-
ben dem Einzelhandel als , Hauptattraktion” sollten in der Innenstadt Fl&-
chen flr andere Nutzungen bereitgestellt werden. Dies sind vor allem at-
traktive Wohnungen, unterschiedliche Dienstleistungsanbieter wie Gast-
ronomie, Arzte und andere Gesundheitsdienstleister und handwerkliche
Betriebe mit geringen bzw. keinen Emissionen. Darliber hinaus sollte der
Stellenwert der Innenstadt weiterhin durch unterschiedliche Events und
MarketingmaBnahmen positiv nach aullen getragen werden (vgl. Kap. 8.1).

Gifhorn hat den Vorteil, dass sich mit dem Bereich Schlosssee/Miihlensee
ein Naherholungsgebiet in unmittelbarer Ndhe zur Innenstadt befindet. Ei-
ne Optimierung der Wegeverbindungen zwischen Innenstadt und Schloss-
see/Mihlenmuseum kann dem Erlebnis Innenstadt einen weiteren Aspekt
hinzuflgen.
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= Funktionsmischung tragt dazu bei, dass die Innenstadt Uber die Ublichen stehen. Insbesondere die Versorgungsachse am 0Ostlichen Stadtrand sollte
Geschaftsoffnungszeiten hinaus als belebter Stadtmittelpunkt wahrge- zunachst nicht weiter ausgebaut werden.
nommen und genutzt wird. Wichtig dabei bleibt jedoch herauszustellen,
dass die Leitfunktion des Einzelhandels grundsatzlich gesichert werden
sollte. Ein starker innenstadtischer Einzelhandel kann zur Steigerung der
Attraktivitat fihren. Die anderen Funktionen (Wohnen/Gastronomie/
Dienstleistungen/Gewerbe) kénnen diese Leitfunktion der Innenstadt = Genauso wie fir zentrenrelevante Sortimente sollten auch fiir nicht-
lediglich erganzen bzw. abrunden. zentrenrelevante Sortimente weitere Entwicklungsméglichkeiten gewahrt
werden. Die Anspriiche dieser Betriebe (Gartenmarkte, Mébelmarkte etc.)
unterscheiden sich in der Regel sehr deutlich von anderen Einzelhandels-
betrieben. Aufgrund des haufig vergleichsweise hohen Flachenbedarfs bei
gleichzeitig geringerer Flachenproduktivitat ist eine Ansiedlung innerhalb

Sicherung und Entwicklung von Flachen fiir den nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel in der Gesamtstadt

Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

«  Die CIMA hat im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstadtischen Einzelhan- der zentralen Versorgungsbereiche oft nicht moglich. Hierfiir sollen daher
delsgutachtens zentrale Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Gifhorn auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bedarfsgerecht ausrei-
definiert, die nach § 34, 3 BauGB, § 11, 3 BauNVO, § 9, 2a BauGB und § 2, 2a chende Ansiedlungsmdglichkeiten bestehen.

BauGB unter einen besonderen Schutz gestellt werden. Ziel ist die Sicherung

und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung und die erganzende Ver- Schaffung von Investitionssicherheit/Planungssicherheit

sorgung mit Sortimenten des aperiodischen Bedarfsbereiches in stadtebau-

lich integrierter Lage. = Um Einzelhandelsbetriebe betriebswirtschaftlich sinnvoll fihren zu koén-

nen, ist es fur die Immobilienbesitzer und Betreiber notwendig, verlassli-
che Aussagen zu verschiedenen Entwicklungsflichen und Standorten zu

Sicherung und Starkung der Nahversorgung innerhalb der Stadt
bekommen. Aus Sicht der CIMA ist daflr ein konkretes Standort-, Zentren-

= Die Stadt Gifhorn verfuigt mit einer Handelszentralitdt im periodischen Be- und Br?nchenk(.)nz?pt notwgndig, das in den Zl_JSténdigen Gremien der
darfsbereich von 108 % zurzeit liber ein quantitativ gutes Nahversorgungs- Stadt Gifhorn mit Bindungswirkung beschlossen wird.
angebot.

= Die Abdeckung des gesamten Stadtgebiets mit nahversorgungsrelevanten
Anbietern ist zwar weitestgehend flaichendeckend gesichert. Lediglich in drei
Ortsteilen mit zusammen ca. 3.700 Einwohnern ist die wohnortnahe Versor-
gung nicht gewahrleistet. Allerdings besteht bei mehreren Standorten die
Gefahr, dass sie ihre Wettbewerbsfahigkeit verlieren. Daher sollte die Siche-
rung der bestehenden Nahversorger und vor allem der Nahversorgungszen-
tren durch eine behutsame Weiterentwicklung zukiinftig im Vordergrund
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5 FESTLEGUNG ZENTRALER VERSORGUNGS-
BEREICHE

5.1 Zur Notwendigkeit der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche nach § 34 (3) BauGB

Lange Zeit galt fir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile, dass sich das Vorhaben lediglich ,nach Art und Mal8 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist” (§ 34, 1 BauGB).
Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht rele-
vant, ob ein Einzelhandelsvorhaben zentrenrelevante Sortimente angeboten hat
oder nicht. Einziger Bewertungsmalistab war, dass es sich in die nahere Umge-
bung einfligte. Dies erschwerte jedoch fiir viele Stidte und Gemeinden die
nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung. Hatte zum
Beispiel ein groRflachiger Lebensmittelmarkt (ilber 800 m? Verkaufsflache) in der
Ndhe eines Autohauses oder eines Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§
34-Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel aus bauplanungsrecht-
licher Sicht keine Verhinderungsmoglichkeit (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen
fir den Einzelhandel.” In: Planerin 3_05, Dortmund. S. 14).

Um Vorhaben dieser Art entgegentreten zu kdnnen, trifft die Regelung nach
§ 34 (3) BauGB nun die Festsetzung, dass von entsprechenden Vorhaben ,keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche” in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein dirfen. Eine dhnliche Festsetzung
trifft der § 11 (3) BauNVO fiir groRRflachige Einzelhandelsbetriebe in Sonderge-
bieten; demnach sind Auswirkungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auszuschlieen. Schutzobjekt
sind also ein oder mehrere ,,zentrale Versorgungsbereiche”.
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§ 2 (2) Satz 2 BauGB beinhaltet auRerdem die Erweiterung des kommunalen
Abstimmungsgebotes. Demnach kénnen sich Kommunen gegeniiber der Zulas-
sung von Einzelvorhaben und Planungen anderer/angrenzender Kommunen
auf Auswirkungen bzw. den Schutz ihres zentralen Versorgungsbereiches/ihrer
zentralen Versorgungsbereiche berufen.

Darliber hinaus schafft § 9 (2a) BauGB die Mdoglichkeit, zur Entwicklung und zur
Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche mit einem einfachen Bebauungsplan
die Zulassigkeit bestimmter Arten der Nutzung (nach § 34 (1) und (2) BauGB)
zu steuern.

Demnach stellen sich zunachst die Fragen:

= Wie definiert man einen ,,zentralen Versorgungsbereich?“

= Was ist unter ,schadlichen Auswirkungen” zu verstehen?

Mittlerweile haben sich mehrere Gerichte mit den Fragen auseinandergesetzt,
die sich durch die gednderte Gesetzeslage ergeben. Die nachfolgenden Kapitel
geben einen kurzen Uberblick, was aus den neuen gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen flr die kommunale Einzelhandelsplanung folgt.
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5.1.1 »Zentrale Versorgungsbereiche” (ZV)

Zundachst scheint es offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind. Die
Innenstadt bzw. das Ortszentrum wird in der Regel als zentraler Versorgungsbe-
reich eingestuft, ebenso die Stadtteilzentren. Schwieriger wird es indes bei der
Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Zu betonen bleibt, dass eine Ge-
meinde mehrere zentrale Versorgungsbereiche haben kann, etwa stadtteilbezo-
gen (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: , Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361).

Demnach handelt es sich bei zentralen Versorgungsbereichen um ,raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen (haufig erganzt durch Dienstleistungsbetriebe und gastronomi-
sche Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zu-
kommt“ (vgl. OVG Miinster: 7 A 964/05). Dieser Bereich kann sowohl anhand
vorhandener Betriebe als auch anhand planerischer Zielsetzungen der Gemeinde
festgesetzt werden.

Somit kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben aus:

= bestehenden Bauleitplanen, d.h. auf die Darstellung in B-Planen, insbeson-
dere aber auch auf die Darstellung im Flachennutzungsplan,

= Raumordnungspldnen/Regionalplidne, die als Ziel der Raumordnung im Sinne
des § 3, 2 ROG festgelegt werden konnen oder

= der Situation vor Ort (d.h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen Einzel-
handelsbestand).

Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festle-
gung nicht bereits vollstandig als zentraler Versorgungsbereich entwickelt sein
missen, sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung
eindeutig erkennbar sein.
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Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, legt die CIMA die folgenden Bewertungsmalsta-
be an:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/Umfang der bestehen-
den Versorgungsfunktion

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes
= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struktur

= Stadtebaulich integrierte Lage (fuBldufige Erreichbarkeit), Nahe zu Wohn-
gebieten

Dem zentralen Versorgungsbereich muss fiir die Versorgung der Bevolkerung
eine ,.zentrale Funktion“ zukommen, eine bloBe Agglomeration von Betrieben
reicht nicht aus. Dabei muss die Gesamtheit der Nutzungen in einem zentralen
Versorgungsbereich die Funktion besitzen, das ,,gesamte Gemeindegebiet oder
einen Teilbereich mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum
an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs“ zu versorgen (vgl. OVG
Miinster: 7 A 964/05).

Als zentrale Versorgungsbereiche kdnnen angesehen werden:

= Innenstadtzentren/Ortszentren: GroRerer Einzugsbereich, i.d.R. das ge-
samte Gemeindegebiet und ein weiteres Umland, breites Spektrum an
Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf.

= Nebenzentren: Mittlerer Einzugsbereich (bestimmte Bezirke oder Stadttei-
le), ein breites Spektrum an Waren fiir den mittel- und kurzfristigen, ggf.
auch langfristigen Bedarf.

= Grund- und Nahversorgungszentren: Kleinerer Einzugsbereich (bestimmte
Quartiere), vorwiegend Waren fir den kurzfristigen, ggf. auch fir Teilbe-
reiche des mittelfristigen Bedarfs.
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Um eindeutig zuordnen zu kdénnen, ob einzelne Betriebe oder Grundstiicke in
einem zentralen Versorgungsbereich liegen und somit ,schiitzenswert” sind, ist
die grundstiicksscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwen-
dig. Kreisformige Markierungen oder vage Bezeichnung des jeweiligen Bereiches
reichen nicht aus (vgl.: Geyer”, 2005: Neuregelungen fir den Einzelhandel.” In:
Planerin 3_05, Dortmund, S. 16).

5.1.2 ,Schédliche Auswirkungen”

Bisherige Beurteilungen und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadli-
chen Auswirkungen” auf die Regelungen nach § 11 BauNVO zuriick. Hierunter
sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [..] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
[...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt” (vgl. § 11 (3) BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bislang bei der Frage, was unter negativen Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei etwa 10
% Umsatzverteilungen Auswirkungen anzunehmen sind. Teilweise wird jedoch
bereits bei 7 % Umsatzverlagerungen davon ausgegangen, dass Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen sind. In neueren Urteilen
wird vielfach sogar davon ausgegangen, dass erst ein prognostizierter Kaufkraft-
abfluss von etwa 20% des Einzelhandelsumsatzes schadliche Auswirkungen zur
Folge hat (vgl. Berkemann, Halama, 2005: ,Erstkommentierung zum BauGB
2004, S. 363).
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Die Abwagung erfolgt in Abhangigkeit vom Standort. AuBerdem bleibt bei der
Abwadgung zu bedenken, dass der Kaufkraftabfluss nur ein Indiz, im Sinne eines
,Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch , Trading-
Down-Effekte” gekennzeichnet sind. Maligeblich sind bei Bewertungen letzten
Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Um-
satzverteilungen ab ca. 7 bis um 10 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsver-
luste kdnnen sich ausdricken in stadtischen Verodungen und durch zu erwar-
tende , Trading-Down-Effekte”.

»Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen konnen “schadliche” Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein” (vgl.: Berkemann, Halama, 2005: ,Erstkommentierung
zum BauGB 2004, S. 363).

Als Konsequenz hieraus ergibt sich fiir neue Einzelhandelsansiedlungen aulRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche die Notwendigkeit, einen Vertraglich-
keitsnachweis einzubringen. Fiir neue Einzelhandelsprojekte in § 34-Gebieten
bzw. fiir groRflachige Einzelhandelsansiedlungen (iiber 800 m? VKF) in Sonder-
gebieten muss demnach objektiv festgestellt werden, dass schadliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Das
macht in der Regel die Einholung eines unabhangigen Vertraglichkeitsgutach-
tens notwendig. Dies bezieht sich auch auf Flachen, die mittelbar oder unmit-
telbar an die definierten zentralen Versorgungsbereiche angrenzen.
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5.2 Charakteristika zur Eingliederung in die Struktur der = Schwerpunkte in den zentrenrelevanten Sortimenten, vor allem im persén-
zentralen Versorgungsbereiche (ZV) lichen Bedarfsbe.relch (Bekleidung/Wé&sche, Schuhe/Lederwaren, Uh-
ren/Schmuck, Optik)

Um eine nachvollziehbare Grundlage fir die Bewertung der Standorte als zentra-

le Versorgungsbereiche vornehmen zu kénnen, hat die CIMA ein auf die Stadt

Gifhorn angepasstes Bewertungsschema erarbeitet. Demnach sind die folgen-

den Merkmale herauszustellen: = guantitativer und qualitativer Schwerpunkt im Bereich der einzelhandels-
nahen Dienstleistungen (Post, Kreditinstitute, Gastronomische Einrichtun-
gen, Reiseblros, Friseure etc.)

Merkmale Dienstleistungsstruktur:

5.2.1 Innenstadt

Merkmale stédtebauliche Situation:

= erhebliche innerdrtliche und regionale Einzelhandels- und Dienstleistungs-
funktion (Versorgungsfunktion) = weitgehende stadtebauliche, raumliche und funktionale Einheit

= gestalterisch hochwertige Struktur (der einzelnen Gebidude und des 6ffent-

lichen Raumes) bzw. Potenzial, diesen Raum hochwertig zu gestalten
Merkmale Einzelhandelsstruktur = stidtebaulich integrierte Lage (Funktionsmischung/unmittelbare Ndhe zur

periodischer Bedarf Wohnbevélkerung)

= vorhandener Lebensmittelanbieter

= Vielzahl von Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Backer/Fleischer) vor-

handen

= Vielzahl von kleinen Fach- und Spezialgeschaften, Drogerieanbietern und
Apotheken

aperiodischer Bedarf

= alle Warengruppen (in Teilen mit sehr tiefem und breitem Angebot) vorhan-
den

= zumindest ein grolflachiger Anbieter in den Sortimentsbereichen Beklei-
dung/Wdasche vorhanden
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5.2.2 Stadtteil- und Nahversorgungszentren

= lokale Versorgungszentren mit zentraler Bedeutung fir die Nahversorgung,
dariiber hinaus teilweise Angebot von Glitern des aperiodischen Bedarfsbe-
reiches

= Stadtteilzentren versorgen dabei im Gegensatz zu den Nahversorgungszen-
tren nicht nur die direkt angrenzenden Wohngebiete, sondern mindestens
einen Stadtteil

Merkmale Einzelhandelsstruktur:
periodischer Bedarf

= vorhandener Lebensmittelanbieter (mind. 400 m? VKF)

aperiodischer Bedarf

= Erganzung des Angebotes im periodischen Bedarfsbereich durch Angebote
im aperiodischen Bedarfsbereich (jedoch in geringer Breite und Tie-
fe/deutliche Angebotsliicken vorhanden)

Merkmale Dienstleistungsstruktur:

= Erganzung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes durch einzelhandels-
nahe Dienstleistungen (z.B. Kreditinstitute, gastronomische Einrichtungen,
Reisebiros, Post, Friseure etc.)

Merkmale stiadtebauliche Situation:

= stddtebaulich integrierte Lage in direkter Nahe zur umgebenden Wohnstruk-
tur
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= zentraler Platz oder zusammenhadngende Struktur vorhanden (rdumlich-
funktionale Einheit)

In Gifhorn wurden aufgrund der lokalen Gegebenheiten keine Stadtteilzentren
ausgewiesen.

Abb. 23: Ubersicht Standortkategorien

zentrale Versorgungsbereiche

schiitzenswerte Bereiche
im Sinne § 11 (3) BauNVO,
aupt § 34 (3) BauGB,
zentrum §2(2) Satz 2 BauGB,

i / \§ 9(2a) BauGB i
] :

Nahversorgungszentren

weitere Standortkategorien

Sonder- und
Fachmarktstandorte

solitare
Nahversorgungsstandorte

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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6 ZENTRENKONZEPT

In den folgenden Abschnitten werden die Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Gifhorn beschrieben. Darauf aufbauend erfolgt die Ab-
leitung von Entwicklungsstrategien.

Das Gliederungssystem der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Gifhorn
umfasst die folgende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt als Hauptgeschaftszentrum mit innerértlicher und z.T. auch
regionaler Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion sowie

= Nahversorgungszentren, die fast ausschlieRlich der Nahversorgung dienen
und dariber hinaus nur ein eingeschranktes Angebot an Gltern des aperio-
dischen Bedarfsbereiches vorhalten.

Die CIMA hat fir die Stadt Gifhorn insgesamt vier zentrale Versorgungsbereiche
definiert:

Hauptzentrum:

= Innenstadt (A)

Nahversorgungszentren

= Calberlaher Damm (B),
= Limbergstralle (C) und
= Lehmweg (D).

Im Rahmen der Einzelhandelsanalyse hat die CIMA samtliche Einzelhandels- und
Nahversorgungsstandorte der Stadt Gifhorn bewertet. Die nachfolgenden Stan-
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dorte wurden jedoch aufgrund der unter Kap. 5.2 genannten Kriterien nicht als

zentrale Versorgungsbereiche eingestuft:
Solitdre Nahversorger

= Penny: Dannenbitteler Weg

= Rewe: Magdeburger Ring

= Aldi: Adam-Riese-Stralle

= Netto: |. Koppelweg

= Lidl und Aldi: Braunschweiger StralRe
= Netto: Celler Stralle

= Penny: Wilscher Weg

= E-Center: RaiffeisenstralRe

Bereich mit lokaler Einzelhandelsfunktion

= Abschnitte der Braunschweiger StraRRe
= Nordliche Hamburger StraRe
= Fallerslebener StralRe

Fachmarktstandorte

= Braunschweiger StraBe (famila) (E)
= Hamburger StraRe (F)
=  EyRelheideweg (G)

Sonder- und Fachmarktgebiete sind haufig Standorte fiir groRe Fachmarkte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und einem hohen Flachenbedarf. Sie
sind meist charakterisiert durch eine stadtebaulich nicht integrierte Lage. Fir
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die Stddte besitzen sie als Einzelhandelsstandort teilweise groRe Bedeutung, da
sie auch regionale Anziehungskraft erzeugen.

In den folgenden Kapiteln (6.1 bis 6.2) erfolgt eine kurze Beschreibung der defi-

nierten Zentralen Versorgungsbereiche. Daran anschlieend werden in Kap. 6.3
die Fachmarktstandorte dargestellt.
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Abb. 24: Ubersicht Zentren- und Einzelhandelsstruktur
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Zentren- und Einzelhandelsstruktur

- Hauptzentrum (ZV)

Mahversorgungszentren (ZV)

D Fachmarktstandorte

’ Solitére Mahversorgungsstandorte

Zentrale Versorgungsbereiche:
Hauptzentrum Innenstadt (A)
Nahversorgungszentren:

= Calberlaher Damm (B)
= LimbergstralRe (C)
= Lehmweg (D)

Weitere Standortkategorien:
Fachmarktstandorte:

= Braunschweiger StralRe (E)
= Hamburger StraRe (F)
= EyRelheideweg (G)

Kartengrundlage: Stadt Gifhorn
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

‘CIHA
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6.1 Charakteristik des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt (A)

Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Gifhorn,
das sowohl fir die Stadt Gifhorn als auch fir Teile des Landkreises eine bedeu-
tende Versorgungsfunktion einnimmt. Dies wird insbesondere durch den Be-
deutungsiberschuss im aperiodischen Bedarfsbereich deutlich. Sie profitiert
vor allem von ihren Magnetbetrieben sowie ausgewahlten, inhabergefiihrten
Einzelhandelsbetrieben, denen es gelingt, ihre Kunden durch eine besondere
Atmosphare oder individuellen Service zu binden.

Die Abbildung 25 zeigt die Abgrenzung der Innenstadt als Zentralen Versor-
gungsbereich. Er ist kiinftig (gemaR § 34 BauGB) als besonders schiitzenswert
anzusehen, so dass Entwicklungen an anderer Stelle keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen in diesem Bereich hervorrufen dirfen.

Kern der Innenstadt ist der Steinweg. Wegen des fortlaufenden Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatzes zahlen auRerdem Cardenap, TorstraBe, Schiller-
platz sowie der Abschnitt der Braunschweiger Stralle bis zum Bahnilbergang
zum zentralen Versorgungsbereich. Hinzu kommen auRerdem die an den
Steinweg direkt angrenzenden Abschnitte der Herzog-Franz-StraBe und Mi-
chael-Clare-StraRe. In Abb. 25 sind zudem der Bereich Gifhorner Mihle und
unbefestigter Parkplatz/Freiherr-von-Stein-Schule Potenzialflichen ausgewie-
sen. Beide Flachen bieten Moglichkeiten fiir die Ansiedlung eines grofflachi-
gen Magnetbetriebes, der die Attraktivitdt der Innenstadt insgesamt steigern
und insbesondere im zurzeit unterfrequentierten Bereich Cardenap fir eine
hohere Kundenzahl sorgen wiirde.

In den vom Steinweg abgehenden Passagen und Hofen sowie im Cardenap ist
eine Haufung von Leerstanden auffallig. Es handelt sich jedoch nicht um eine
ausgepragte Leerstandsproblematik, da sich insgesamt erfreulich wenige Leer-
stande in der Gifhorner Innenstadt finden. Zudem befinden sich die Leerstande
meist in wenig exponierten Lagen, so dass sie aus Kundensicht kaum wahrge-
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nommen werden. Kritisch betrachtet werden muss dagegen die Situation im
Cardenap, wo die zunehmende Zahl an leeren oder schlieBenden Geschaften
vergleichsweise offensichtlich ist.

Der Marktplatz als nordliches Ende der FuBgdngerzone wirkt auBerhalb der
Wochenmarktzeiten eher unbelebt und steril. Die vorhandene Auflengastro-
nomie kann diesen Eindruck hier nur unwesentlich mildern. Die bereits hier
niedrige Kundenfrequenz setzt sich in den angrenzenden Bereichen Cardenap
und Torstralle weiter fort, da hier attraktive Frequenzbringer fehlen. Der Rewe
im Cardenap, der dazu prinzipiell geeignet ware, kann diese Funktion aufgrund
der unginstigen Parkplatzsituation und des Fehlens ergdnzender attraktiver
Angebote nur begrenzt erfiillen.

Insgesamt besitzt die Innenstadt fiir die Stadt Gifhorn eine besondere und
herausragende Bedeutung. Um diese Stellung zu bewahren und auf langfristige
Sicht die Innenstadt als Einkaufsort nachhaltig zu starken, sollten folgende
einheitlichen Entwicklungsstrategien fiir die Innenstadt umgesetzt werden:

= Erarbeitung und Umsetzung eines Branchenkonzeptes

= Starkung der Innenstadt durch quantitative und qualitative Entwicklung
= Funktionale/stadtebauliche Aufwertungen

= Stadtmarketing

Diese stichpunktartig aufgefiihrten Strategien und Entwicklungsziele fir die
Innenstadt werden unter Kap. 7.3 und 8.1 detailliert beschrieben.
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Abb. 25: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Abb. 26: Eckdaten Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

t\r?égzl(i; i:—_‘ Verkaufs- | Umsatz
S ——— flache in m in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 41 4.480 23,9

davon Lebensmittel 25 2.325 10,3

aperiodischer Bedarf (gesamt) 90 24.700 66,3

davon zentrenrelevant 83 23.160 63,6

gesamt 131 29.180 90,3

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

.. W [F27] Potenzialfiachen
T ¢  Solitare Nahversorgungsstandorte

= e X 2 A =l ] " #8\°
Kartengrundlage: Stadt Gifhorn
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 46



I Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gifhorn

6.2 Charakteristik der Nahversorgungszentren

6.2.1 Charakteristik zentraler Versorgungsbereich Calberlaher Damm
(Nahversorgungszentrum B)

Am Calberlaher Damm hat sich im Abschnitt zwischen Pommernring bis Ler-
chenfeld ein kleines Nahversorgungszentrum erhalten, das den mittleren Be-
reich der Kernstadt entlang der Achsen Calberlaher Damm, Alter Postweg und
Pommernring versorgt.

Es weist in seiner Funktionsfahigkeit bereits gewisse Einschrankungen auf. Dies
liegt in erster Linie daran, dass ein Discounter geschlossen hat und ein zweiter
durch den Anbieter GUM nur teilweise ersetzt werden konnte. Aufgrund sei-
nes speziellen Angebots deckt er nicht die Bedirfnisse der breiten Bevolke-
rung. In der Ladenzeile im nérdlichen Bereich stehen zudem bereits mehrere
Einheiten leer.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich tber ca. 300 m, wobei die Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote immer wieder durch einzelne Wohn-
hauser unterbrochen werden. Daher konnte sich trotz der Konzentration hier
bisher keine stadtebauliche Einheit ausbilden.

Abb. 27: Nahversorgungszentrum Calberlaher Damm

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 28: Eckdaten Nahversorgungszentrum Calberlaher Damm

i | vt | e
. fliche in m? | in Mio. €
sortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 5 510 1,7
davon Lebensmittel 3 460 ok
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 0 0,0
davon zentrenrelevant 0 0 0,0
gesamt 5 510 1,7

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
***aus Datenschutzgriinden Darstellung erst ab 3 Betrieben bzw. Verzicht auf Nennung zuguns-
ten einer Gesamtsumme

Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich neben dem Nahversorger GUM auf
eine Apotheke, eine Tankstelle, ein Blumengeschaft und einen Backer. Ergan-
zend finden sich am Standort verschiedene Dienstleistungen wie eine Bank, ein
Friseur, eine Videothek, eine Reinigung, mehrere (eher unterdurchschnittliche)
gastronomische Angebote u.a. mehr.

Um den Fortbestand des Nahversorgungszentrums zukiinftig zu sichern, mis-
sen am Standort dringend Entwicklungsmoglichkeiten gefunden und wahrge-
nommen werden (vgl. Kap. 8.3.1).
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Abb. 29: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Calberlaher Damm
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Kartengrundlage: Stadt Gifhorn
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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6.2.2 Charakteristik zentraler Versorgungsbereich LimbergstraRe
(Nahversorgungszentrum C)

Im Bereich LimbergstraRe/Sonnenweg befindet sich ein weiteres Nahversor-
gungszentrum, das von hoher Bedeutung fiir die wohnortnahe Versorgung in
der stdlichen Kernstadt ist.

Neben dem Supermarkt Rewe mit angegliederter Backereifiliale und einem
Fleischer sind je ein weiterer Backer (Vortagsangebot) und Fleischer und eine
Apotheke angesiedelt. Daneben finden sich weitere Angebote aus dem Dienst-
leistungsbereich wie eine Bank, ein Friseur, eine Anderungsschneiderei, eine
Physiotherapie-Praxis sowie ein Kosmetik- und Massagesalon.

Abb. 30: Nahversorgungszentrum Limbergstrafle

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Obwohl der Rewe an dieser integrierten Lage sicher eine Vielzahl von nicht
motorisierten Kunden anspricht, ist die Zahl der verfligbaren Parkplatze unzu-
reichend. Neben den wenigen Parkplatzen an der Strafde direkt vor dem Ein-
gang finden sich lediglich im riickwertigen Bereich am Isenbiittler Weg wenige
weitere Parkplatze, die jedoch von den Kunden aufgrund der Entfernung kaum
angenommen werden. Stattdessen fihrt das Parken auf beiden StraRenseiten
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vor dem Rewe nahezu regelmalig zu Verkehrsbehinderungen. Trotz der noch
guten Kundenfrequenz ist der REWE insgesamt aufgrund seiner eher geringen
GroRe, dem begrenzten Parkraum und der Lage abseits der Hauptverkehrs-
strallen nur noch als bedingt wettbewerbsfahig einzustufen. Die relativ nah
gelegenen Discounter in der Braunschweiger Stralle sowie die Verbraucher-
markte Real und Famila dirften vor allem flir motorisierte Kunden das um-
fangreichere und bequemer zu erreichende Angebot bieten. Um dieses Nah-
versorgungszentrum zu starken, muss daher Raum fiir entsprechende Entwick-
lungsmoglichkeiten gefunden werden. Die Abbildung 32 zeigt dafiir in Frage
kommende Potenzialflachen.

Abb. 31: Eckdaten Nahversorgungszentrum Limbergstrafle

Anzahl der Be-
triebe (Hauptsor- \.{erka.ufs- .Ums.atz
. fliche inm? | in Mio. €
timent)
periodischer Bedarf (gesamt) 5 610 3,3
davon Lebensmittel 4 580 2,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 0 0,0
davon zentrenrelevant 0 0 0,0
gesamt 5 610 3,3
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 32: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich LimbergstraBe

- Hauanh'urn (ri}

Nahversorgungszentren (ZV)
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Kartengrundlage: Stadt Gifhorn
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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6.2.3 Charakteristik zentraler Versorgungsbereich Lehmweg
(Nahversorgungszentrum D)

Das Nahversorgungszentrum Lehmweg bildet das kleinste der Gifhorner Nah-
versorgungszentren und versorgt Teile der 6stlichen Kernstadt.

Hier befindet sich eine kleine Ladenzeile, die neben dem Penny mit integrierter
Backerei, eine Apotheke, ein Zeitschriften- und Schreibwarengeschaft sowie
einen Friseur beinhaltet. Auch hier ist bereits ein Leerstand zu verzeichnen.

Das Nahversorgungszentrum verfligt somit iber ein sehr schmales Einzelhan-
delsangebot, das lediglich der Deckung des absoluten Grundbedarfes dient.
Die Verkaufsflaiche des Penny liegt knapp unter den heute Ublichen GréRen
und auch das dullere Erscheinungsbild der Ladenzeile ist nicht mehr zeitgemal
und wirkt wenig einladend. Uber die niachsten Jahre hinaus muss die Wettbe-
werbsfahigkeit des Standortes in seiner jetzigen Form daher bezweifelt wer-
den.

Zusammenfassend lasst sich auch hier festhalten, dass neben einer notwendi-
gen Modernisierung auch dringend Erweiterungsmoglichkeiten gefunden wer-
den miissen, um die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums aufrecht
zu erhalten (siehe mogliche Potenzialflachen in Abb. 35).

Abb. 33: Nahversorgungszentrum Lehmweg

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 34: Eckdaten Nahversorgungszentrum LimbergstraBe

Anzahl der Be-
triebe (Hauptsor- \ferka.ufs— .Ums.atz
; flaiche inm? | in Mio. €
timent)

periodischer Bedarf (gesamt) 3 530 * ok
davon Lebensmittel 2 440 Rk
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 170 *okk
davon zentrenrelevant 1 140 Rk
gesamt 4 700 3,7

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
***aus Datenschutzgriinden Darstellung erst ab 3 Betrieben bzw. Verzicht auf Nennung zuguns-
ten einer Gesamtsumme

Abb. 35: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Lehmweg
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6.3 Charakteristik der Fachmarktstandorte
6.3.1 Fachmarktstandort Braunschweiger StraRe/Famila

Etwa 1 km sudlich der Innenstadt, direkt an der Ausfallstralle Braunschweiger
StraRe, befindet sich ein wichtiger Fachmarktstandort mit umfangreichen An-
geboten aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich.

Neben den Nahversorgungsbetrieben Famila und Penny sind dort zwei Schuh-
fachmarkte (Deichmann und ABC Schuh-Center), zwei Textilfachmarkte (Takko
und Vogele), ein Sonderpostenmarkt (HADI — Der Schnappchenjager) sowie
weitere Angebote aus dem periodischen Bedarfsbereich (Apotheke, Backer,
Zeitschriften, Blumen usw.) ansassig. Abgerundet wird das Angebot durch ver-
schiedene Dienstleistungen wie eine Schneiderei, eine Reinigung, ein Friseur
und ein Arztehaus. Aufgrund des breiten Angebots und seiner verkehrstech-
nisch guten Lage ist das Fachmarktzentrum Braunschweiger StraRe ein wichti-
ger Kaufkraftmagnet. Gleichzeitig steht es aber, bedingt durch den hohen An-
teil an zentrenrelevanten Betrieben und Sortimenten, bereits in einer gewissen
Konkurrenzsituation zur Innenstadt.

Die baurechtliche Neuregelung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 17 ,In-
nenstadt Teil Il Stid“, 4. Anderung, ermdglicht zukiinftig eine Gesamtverkaufs-
fliche von max. 11.800 m?, nach wie vor fir Uberwiegend nahversorgungs-
bzw. zentrenrelevante Sortimente. Dies entspricht einem Zuwachs von ca.
63 % zu der heutigen Verkaufsfliche von ca. 7.230 m2. Der gréRte Teil der zu-
satzlichen Verkaufsflache entfallt mit max. 2.900 m? auf den geplanten Elektro-
fachmarkt. Angesichts einer Einzelhandelszentralitdt von lediglich 82,1 % in
dieser Warengruppe sind weitere Ansiedlungen in Gifhorn grundsétzlich zu
beflirworten. Obwohl sicherlich wiinschenswert, ist es in der Gifhorner Innen-
stadt in absehbarer Zeit aber kaum moglich, geeignete Flachen zur Verfligung
zu stellen. Vor diesem Hintergrund ist daher dieser integrierte und zumindest
innenstadtnahe Standort einer Ansiedlung ,,auf der Griinen Wiese” vorzuzie-
hen. In anderen Warengruppen gibt es weitaus weniger Anderungen zum ak-
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tuellen Bestand. Beispielsweise wird die zuldssige Verkaufsflache in den zent-
renpragenden Sortimenten Bekleidung und Schuhe nicht wesentlich erweitert
bzw. sogar reduziert. Der mit der Erweiterung des famila-Verbrauchermarktes
steigende Anteil von dort angebotenen zentrenrelevanten Sortimenten dirfte
nicht GbermaRig stark ins Gewicht fallen. Eine solche VergrofRerung wird heute
Gblicherweise nicht vollstandig fiir eine entsprechende Ausweitung der Sorti-
mente, sondern auch fiir eine weitldufigere Warenprasentation genutzt.

Mit der anstehenden Umgestaltung des Standortes ist fiir die ndchsten Jahre
wahrscheinlich nicht mehr mit groBeren Verdnderungen zu rechnen. Dennoch
sei darauf hingewiesen, dass ein darliber hinaus gehender Ausbau der zentren-
relevanten Sortimente im Wesentlichen auf die Zentralen Versorgungsberei-
che konzentriert werden sollte.

Die integrierte Lage in relativer Nahe zur Innenstadt bieten Chancen, Kopp-
lungskaufe in der Innenstadt zu generieren. Allerdings sollte dies nicht Gber-
wertet werden, da die weite und wenig attraktive Verbindung zum ca. 600 m
entfernten Beginn der FuRgangerzone und der als Barriere wirkende Bahn-
libergang einen regen Kundenaustausch erschweren. Eine Aufwertung des
nordlichen Bereiches der Braunschweiger StraBe kénnte hier positive Impulse
setzen.

Abb. 36: Fachmarktzentrum Braunschweiger StraBe/Famila
gl
all Y
il ! w il

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 37: Eckdaten Fachmarktstandort Braunschweiger StraBe/Famila

tiohe (Hauptoor- | Verkauts= | Umsat
; fliche in m? | in Mio. €
timent)
periodischer Bedarf (gesamt) 8 2.790 12,4
davon Lebensmittel 6 2.090 9,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 4.440 9,7
davon zentrenrelevant 5 3.310 7,6
gesamt 14 7.230 22,1

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 38: Abgrenzung Fachmarktstandort Braunschweiger StraRe/Famila
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6.3.2 Fachmarktstandort EyRelheideweg

Der bedeutendste Fachmarktstandort Gifhorns befindet sich im stdlichen Teil
der Kernstadt in verkehrsgiinstiger, aber stadtebaulich nicht-integrierter Lage
im Bereich EyRelheideweg/Braunschweiger StraRe/Wolfsburger StraRe. Er
vereint etwa 29 % der gesamten Verkaufsflaiche auf sich und ist damit die
groRte Konzentration von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet.

Die bedeutendsten Anbieter an diesem Standort sind Real, Hagebau, Tejo SB
Lagerkauf und ein Sonderpostenmarkt mit teilweise mehreren tausend Quad-
ratmetern Verkaufsflache. Als weitere groRflachige Einzelhandelsbetriebe fin-
den sich die EuronicsXXL, das Danische Bettenlager und das Siemes Schuhcen-
ter. Das Angebot wird abgerundet durch verschiedene kleinere Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote in der Mall des Real sowie im an den Parkplatz
angrenzenden Bereich.

Allein aufgrund seiner GroRe und der damit verbundenen Angebotsvielfalt und
—tiefe erreicht dieser Fachmarktstandort eine Attraktivitdit und Anziehungs-
kraft, die weit Uber das Stadtgebiet hinaus reicht und tragt damit wesentlich
zur Handelszentralitdt Gifhorns bei. Mit anderen Worten: Gifhorn ware ohne
dieses Fachmarktzentrum nicht der Einzelhandelsstandort, der er heute ist.

Dariiber sollte jedoch nicht auRRer Acht gelassen werden, dass dieser Standort
wegen des nicht zu vernachldssigenden Anteils an zentrenrelevanten Sorti-
menten durchaus mit der Innenstadt in Konkurrenz steht. Um den Druck auf
die rein flachenmaRig bereits unterlegene Innenstadt nicht weiter zu erhéhen,
sollte bei zukiinftigen Ansiedlungen darauf geachtet werden, den Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente zu begrenzen (vgl. Kap. 8.4).

Der Standort wirkt aufgrund seiner gewachsenen Struktur insgesamt eher un-
geordnet und weist kaum Aufenthaltsqualitat auf. Einzelne Bereiche/Gebaude
weisen eine Unternutzung auf bzw. stehen leer, so dass auch innerhalb des
Standortes Flachenpotenziale fiir Neuansiedlungen vorhanden sind. Aufgrund
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dieser Moglichkeiten zur inneren Verdichtung ist die Ausweisung gesonderter
Potenzialflachen nicht erforderlich.

Abb. 39: Fachmarktzentrum EyRelheideweg

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Abb. 40: Eckdaten Fachmarktstandort EyRelheideweg

ottt | vt | umen
; fliche in m? | in Mio. €
sortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 6 4.720 17,6
davon Lebensmittel 4 3.660 14,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 12 27.670 45,0
davon zentrenrelevant 5 6.350 13,4
gesamt 18 32.390 62,7

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Abb. 41: Abgrenzung Fachmarktstandort EyRelheideweg
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Kartengrundlage: Stadt Gifhorn
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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6.3.3 Fachmarktstandort Hamburger Stral8e

Der Fachmarktstandort an der Hamburger StraRe ist die einzige groBere An-
sammlung von Einzelhandelsbetrieben nordlich der Kernstadt und spielt daher
fiir die Versorgung der nordlichsten Teile Gifhorns und des Umlandes eine
wichtige Rolle.

Auch dieser Standort ist deutlich auf Autokunden ausgerichtet, auch wenn er
flr einen Teil der Gamsener Bevolkerung auch zu FuB erreichbar ist. Insgesamt
ist der Standort jedoch als stadtebaulich nicht-integriert zu bewerten.

Am Standort haben sich zwei Discounter (Aldi und Penny), ein Zoofachmarkt
(Fressnapf) und ein Fachmarkt fiir Raumausstattung (Hammer) angesiedelt.
Raumlich etwas abgetrennt befinden sich ein Obi-Baumarkt sowie ein Geschaft
flr russische Lebensmittel (Inter-Markt). Das Angebot dieses Standortes be-
schrankt sich somit im Wesentlichen auf Nahversorgung und (iberwiegend
nicht zentrenrelevante Sortimente weniger Warengruppen.

Abb. 42: Fachmarktzentrum Hamburger Strafle

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Abb. 43: Eckdaten Fachmarktstandort Hamburger Strafle
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e | verate | umen
; fliche in m? | in Mio. €
sortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) q 1.650 8,0
davon Lebensmittel 4 1.495 7,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 6.265 10,1
davon zentrenrelevant 2 1.545 ook
gesamt 9 7.915 18,2

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

***aus Datenschutzgriinden Darstellung erst ab 3 Betrieben bzw. Verzicht auf Nennung zuguns-

ten einer Gesamtsumme
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Abb. 44: Abgrenzung Fachmarktstandort Hamburger StraBe
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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7 BRANCHENKONZEPT

Das Branchenkonzept fiir die Stadt Gifhorn soll aufzeigen, in welchen Branchen
noch Ansiedlungspotenziale bzw. Ansiedlungschancen bestehen. Das Ziel soll
dabei die Steigerung der Kaufkraftbindung der eigenen Einwohner sowie die
Erhohung der Kaufkraftzufliisse aus dem Umland des Mittelzentrums sein.

7.1 Sortimentslisten

7.1.1 Notwendigkeit von Sortimentslisten

Laut aktueller Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Miinster vom 22. April 2004 —
7a D 142/02.NE) kann eine Kommune unter anderem zur Verfolgung des Ziels
,Schutz und Starkung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion des Orts-
zentrums” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieRen.” Der Ausschluss kann alle Sortimente umfassen,
deren Verkauf typischerweise in der Innenstadt erfolgt und in einer konkreten
ortlichen Situation fir die Innenstadt von erheblicher Bedeutung ist. Laut
Oberverwaltungsgericht mussen fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Griinde vorliegen. Die Malistabe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung
von den Oberverwaltungsgerichten gestellt werden, bedeuten jedoch auch,
dass eine Begriindung ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept nicht
rechtssicher denkbar ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spezifischen,
auf den jeweiligen Ort angepassten Sortimentsliste, die es ermoglicht, die be-

’ Siehe hierzu auch: OVG Liuneburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4-9
BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanten
Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an das Ortszentrum oder den
Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Stadt von dieser Feinsteuerungsmaoglichkeiten Gebrauch
macht.”

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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sondere Angebotssituation und ggf. zukinftige Planungsabsichten zu beriick-
sichtigen.

Auch der VGH Mannheim unterstreicht in dem Urteil vom 30.01.2006 (3 S
1259/05) noch einmal die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, ins-
besondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt eine Stadt
mit dem Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente in einem
Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als
Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie in die Liste der aus-
geschlossenen innenstadtrelevanten Sortimente auch Sortimente aufnehmen,
die im Ortszentrum derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung

dort aber erwiinscht ist.”®

Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung bedeutet dies, dass
der bloRe Ubertrag einer allgemeinen Sortimentsliste — Beispiel ,Kieler Liste” -
auf die spezifische Situation innerhalb einer Kommune nicht zu empfehlen ist.
Das macht aus Sicht der CIMA die Aufstellung einer auf die jeweilige Stadt an-
gepassten kommunalen Sortimentsliste notwendig.

Eine solche Liste muss dann, soll sie in der Stadtplanung bauleitplanerische
Anwendung finden, politisch bestatigt werden. Dies niitzt letzten Endes auch
den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesitzer, vorhandene Einzelhandels-
betriebe), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine
gewisse Investitionssicherheit (auch aulRerhalb des jeweiligen ,beschrankten”
Gebietes) verlassen kénnen.

8 Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE: ,Es gibt keine
Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als ,zentrenrelevant’ erweist. Ebenso wenig
legt der fiir das Land Nordrhein-Westfalen ergangene Einzelhandelserlass 1996 (MBI NRW 1996
S. 922) verbindlich fest, dass bestimmte Sortimentsgruppen ,zentrenrelevant” sind; Notwendig-
keit der individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation insbesondere bei vollkom-
menem Ausschluss der angefiihrten Sortimente.”
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7.1.2 Gifhorner Sortimentsliste

Die ,,Gifhorner Liste” der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente baut auf den in den vorherigen Kapiteln dargestellten Bestandsdaten
und Analyseergebnissen auf. Bei der Erstellung der Gifhorner Sortimentsliste
hat die CIMA auRerdem die folgenden Grundsatze zur Beurteilung der einzel-
nen Sortimente herangezogen:

Eine besondere Stellung unter den zentrenrelevanten Sortimenten haben die
nahversorgungsrelevanten Sortimente, die taglich oder woéchentlich nachge-
fragt werden (periodischer Bedarf).

Als zentrenrelevant werden dariber hinaus die Sortimente bezeichnet, die

= eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen (z. B. als Frequenzbringer),
= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
quenz angewiesen sind,

= Erlebniseinkauf” nach sich ziehen kdnnen

= Konkurrenz vor Ort benoétigen, um positive Agglomerationseffekte entste-
hen zu lassen,

= vorwiegend im Ortszentrum angeboten werden und pragend fiir das Orts-
zentrum sind sowie

= typischerweise als zentrenrelevant eingestuft werden (vgl. LROP-
Sortimentsliste und Sortimentsliste des Regionalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes fir den GroRraum Braunschweig 2008).

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente, die
aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte geeignet
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sind, die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
,Transportmittels” bedlrfen und deren Kauf eher als Versorgungseinkauf und
weniger als Erlebniseinkauf wahrgenommen wird. Zudem verfiigen die Betrie-
be, die diese Sortimente anbieten, auf den jeweiligen Verkaufsflachen in der
Regel nur (iber eine im Vergleich zu den anderen Sortimenten (siehe oben)
geringe Flachenproduktivitat.

Von Bedeutung ist dariiber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der In-
nenstadt der jeweiligen Kommune angeboten werden und welche Sortimente
in der Regel an Fachmarkt-Standorten und in den Gewerbegebieten der jewei-
ligen Kommune zu finden sind. Die ,,Gifhorner Liste” der nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente baut auf
diesen Untersuchungsergebnissen auf.
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Abb. 45: Flachenanteile der Innenstadt, differenziert nach Warengruppen
(bezogen auf das Stadtgebiet)
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Abb. 46: ,Gifhorner Sortimentsliste”

Zentrenrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Bekleidung (Damen, Herren, Kinder) = Baustoffe, Baumarktartikel

= Bicher = Bodenbelage (inkl. Teppiche und Teppichbbden)
= Computer und Zubehor, Telekommunikation = Biliromaschinen

= Elektroartikel (Elektrokleingerate), = Campingartikel

= Fahrrader = Leuchten

= Foto, Film = Farben, Lacke, Tapeten

= Geschenkartikel = Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)
= Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat = GrolRelektro (weile Ware)

= Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf = Kfz-Zubehor

= Kunstgegenstande, Antiquitaten = Mobel (inkl. Matratzen)

= Lederwaren, Kiirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen) = Sanitdrwaren

= Musikinstrumente = Werkzeuge, Eisenwaren

= Optik, Horakustik = Zoobedarf

= Schuhe

= Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung (inkl. Jagd-, Reit- und
Angelausstattung, Waffen)

= Schreibwaren

= Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)

= Sanitdtswaren

= Uhren und Schmuck

= Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrager)

= Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren

= Drogerieartikel/ Parfimerieartikel (inkl. Apotheken)
= Schnittblumen

= Kioskbedarf/ Zeitschriften

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Einzelne Sortimente in der Gifhorner Liste, die aufgrund der aktuellen Be-
standssituation oder z.B. im Vergleich mit der Sortimentsliste des LROP oder
des Regionalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir den GroRraum Braun-
schweig einer spezifischen Abwagung bedirfen, ob sie als zentrenrelevant,
nahversorgungsrelevant bzw. nicht-zentrenrelevant einzuordnen sind, werden
nachfolgend ebenfalls kurz erlautert.

Erklarungen zu den einzelnen Sortimenten

Mit der steigenden Mobilitdt der Kunden und sich verdandernden Betriebsty-
pen hat sich auch das Einkaufsverhalten der Kunden in den letzten Jahren
deutlich gedndert. Lebensmittel und Drogeriewaren (periodischer Bedarf)
werden heute sehr haufig in groReren Mengen, z.B. ein Mal in der Woche mit
dem (eigenen) Pkw, eingekauft. Dabei spielt die unmittelbare Entfernung zum
Wohnort (,,Nah-“Versorgung) nur noch eine untergeordnete Rolle. Gleichzeitig
ist es stadtplanerisch wiinschenswert, fiir die weniger mobilen Bevolkerungs-
schichten (Stichwort: demographischer Wandel) eine wohnortnahe Grundver-
sorgung sicherzustellen. Von daher ist es zu empfehlen, weiterhin stadtebau-
lich integrierte Standorte als Nahversorgungsstandorte zu entwickeln. Die CI-
MA sieht die Sortimente des periodischen Bedarfsbereichs deshalb weiterhin
als zentrenrelevant an. Um eine wohnortnahe Grundversorgung zu gewahrleis-
ten, sind aus Gutachtersicht unter Umstdnden jedoch auch Standorte aulRer-
halb bestehender Zentren geeignet. Dabei sollte sich an folgenden Standortkri-
terien orientiert werden: integrierte Lage, Nahe zu bestehenden Wohngebie-
ten und OPNV-Anbindung. Die CIMA differenziert deshalb von den zentrenre-
levanten Sortimenten zusatzlich die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Schuhe werden zurzeit in Gifhorn mit einem vergleichsweise niedrigen Anteil
von nur 21 % in der Innenstadt angeboten. Verursacht wird dies durch die drei
Schuhfachmarkte in den Fachmarktstandorten (Deichmann, ABC, Siemes), von
denen einer sogar als grofflachig einzustufen ist. Dennoch erfiillen Schuhe
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samtliche Eigenschaften, die zentrenrelevante Sortimente i.d.R. auszeichnen
und werden deshalb auch in Gifhorn als zentrenrelevant eingestuft.

Der Bereich Medien und Technik ist ebenfalls differenziert zu betrachten. Die
Einordnung des Sortiments GroBelektro (weiBe Ware) diirfte insbesondere
wegen der Schwierigkeiten beim Transport unbestritten sein. Dieses Sortiment
wurde deshalb den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Lampen
und Leuchten werden heute in Gifhorn zu einem erheblichen Anteil als Rand-
sortiment in Mobelhdusern und Baumarkten angeboten. Um auch zukiinftig
Baumarkten und Mdbelhdusern die Moglichkeit zu geben, Lampen und Leuch-
ten groRflachig zu prasentieren, wurde diese Gruppe als nicht-zentrenrelevant
eingestuft. Hinzu kommt die Tatsache, dass von Lampenstudios aufgrund ihrer
vergleichsweise sehr geringen Kundenfrequenz keine positiven Agglomerati-
onseffekte in den zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten sind. Die Ubri-
gen Teilsortimente dieser Warengruppe, namlich Elektrokleingerate, Compu-
ter/ Telekommunikation, Foto/ Film und Unterhaltungselektronik hingegen
sind einerseits leichter transportierbar und andererseits stellen sie erhebliche
Frequenzbringer und Kundenmagneten dar. Daher besitzen sie eine grofle
Wichtigkeit fiir die Innenstadt bzw. die zentralen Versorgungsbereiche und
wurden somit als zentrenrelevant eingestuft.

Campingartikel werden im Ortszentrum nur in Kleinartikeln (vorrangig unter-
geordnet und teilweise auch nur saisonal) angeboten. Es ist nicht erkennbar,
dass diese Warengruppe eine Bedeutung fir die Innenstadt von Gifhorn be-
sitzt. Auf der anderen Seite werden Campingartikel mittlerweile verstarkt in
nicht-integrierter Lage angeboten, sie wurden folglich den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Zoobedarf wird mittlerweile vor allem in Fachmarkten und als Randsortiment
in grolRen Lebensmittelmarkten und Drogerien angeboten. Das ist auch in Gif-
horn der Fall. In einigen Innenstadten ist ein verhaltnismaRig hoher Anteil des
Sortiments spezialisierter Zoobedarf vorhanden. Diese innenstadtischen Zoo-
handlungen sind dann vor allem durch Handel mit lebendigen Tieren, die Erst-
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ausstattung fur einen Tierliebhaber, den Erwerb von Spezialbedarf sowie vor
allem durch Beratungen verschiedener Art gepragt. Dafiir ist der Warentrans-
port mit dem eigenen Pkw nicht zwangsldufig erforderlich. Tiernahrung und
Heimtierbedarf werden jedoch mittlerweile verstarkt in nicht-integrierten
Lagen (neben Baumarkten auch Tierbedarf-Abholmarkte) angeboten. Der Kun-
de kauft diese Artikel zwecks Bevorratung i.d.R. in groReren Mengen mit dem
eigenen Pkw ein. Da aus Sicht der CIMA bei dieser Entwicklung (beziglich der
Standorte und Betriebstypen) zurzeit keine Umkehr zu erkennen ist, wurden
Tiernahrung und Heimtierbedarf den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet. Hierunter sind i.d.R. schwer zu transportierende (sperrige) Artikel
zu verstehen, d.h. Tiernahrung, Kafige, Hundehitten und Hygieneartikel (z.B.
Katzenstreu). Da eine Differenzierung zwischen Zoobedarf und Tiernah-
rung/Heimtierbedarf in der Praxis eher schwierig sein dirfte, empfiehlt die
CIMA, auf eine detaillierte Trennung dieser Sortimentsteilbereiche zu verzich-
ten und die Sortimentsgruppe Zoobedarf generell als nicht-zentrenrelevant
einzuordnen.

Die CIMA hat darauf aufbauend ein standortspezifisches Branchenkonzept
entwickelt.
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7.2 Entwicklungsschwerpunkte im Branchenkonzept

Das Branchenkonzept fiir die Stadt Gifhorn soll aufzeigen, in welchen Branchen
Ansiedlungspotenziale bestehen und an welchen Standorten diese Ansiedlun-
gen am besten erfolgen sollten. Ziel ist es, eine Steigerung der Kaufkraftbin-
dung der eigenen Einwohner sowie eine Erhéhung der Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland des Oberzentrums zu erreichen und zugleich die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Gifhorn zu sichern und zu starken.

Die Analyse der Einzelhandelssituation in Gifhorn hat gezeigt (vgl. Kap. 3.3.2),
dass es bereits zum heutigen Zeitpunkt bei einer Handelszentralitat von 124 %
gelingt, einen groRen Teil der Kaufkraft der Bewohner im Stadt- sowie im
Marktgebiet zu binden. Angesichts der (berdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung und der Tatsache, dass die meisten Warengruppen bereits
heute hohe Handelszentralitaten aufweisen, sind die Ansiedlungspotenziale in
Gifhorn insgesamt eher begrenzt.

Nur zwei Branchen verfligen liber eine Zentralitat von deutlich unter 100 %
und haben somit per Saldo deutliche Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Um-
fangreiche Ansiedlungspotenziale bestehen demnach in folgenden Waren-

gruppen:

= Modbel
= Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Mit der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes am Fachmarktstandort Braun-
schweiger StraBe/Famila wire das Ansiedlungspotenzial fiir diese Warengrup-
pe in Gifhorn allerdings deutlich geringer. Fir die Warengruppe Mébel sind die
Ansiedlungsbedingungen in Gifhorn aufgrund mehrerer ndaher an der Auto-
bahn angesiedelter Konkurrenten jedoch eher schwierig.
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In den Warengruppen des aperiodischen Bedarfsbereiches, die einen Zentrali-
tatswert von bis zu 120 % aufweisen, besteht ein gewisser Erganzungsbedarf in
Vielfalt und Tiefe des Angebots:

= Sportartikel
= Biicher, Schreibwaren

Flr die Warengruppe Bilcher und Schreibwaren ergibt sich das Ansiedlungspo-
tenzial eher flir das Sortiment Biicher. Angesichts des gerade in diesem Be-
reich bereits etablierten und weiter zunehmenden Internethandels ist es je-
doch zweifelhaft, ob weitere Ansiedlungen hier tatsachlich zu einem Zentrali-
tatsgewinn beitragen konnen.

Abb. 47: Handelszentralitat als Hinweis fiir Ansiedlungspotenziale
100 % Durchschnitt
1 |

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat 204
Baumarktspezifische Sortimente 186
Spielwaren 174

Bekleidung, Wasche 171
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien ] 169
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) | 165
Schuhe, Lederwaren ] 147
Blumen, Zeitschriften 139

Uhren, Schmuck, Optik 129

_IE___________

Sportartikel

O i R . S
P

Lebensmittel, Reformwaren :LlJ:
Bucher, Schreibwaren 11qI
Gesundheits- und Korperpflege ] 99 :
Maobel, Antiquitaten | 84 :
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik 82 : Angaben in %
5‘0 100 I 1.;:0 2!;)0

0
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Die Warengruppe Schuhe verzeichnet bereits eine Zentralitat von 147 %. Da
aber nur 21 % der Verkaufsflache dieser Warengruppe in der Innenstadt vorzu-
finden sind, ist diese in weiten Teilen auf die teils groRflachigen Fachmarkte
auBerhalb der Innenstadt zurtickzufiihren. Fiir ein attraktives Gesamtangebot
in der Innenstadt ware es daher sinnvoll, diese Warengruppe hier starker zu
konzentrieren.

Weitere zentrenpragende Warengruppen wie Bekleidung/Wasche, Uh-
ren/Schmuck/Optik sowie Geschenke/GPK/Hausrat weisen in Gifhorn bereits
hohe Handelszentralitaten auf. Hier kdnnten interessante Nischenangebote
das vorhandene Angebot weiter bereichern.

Aufgrund der bereits vergleichsweise hohen Zentralitdtswerte dirfte die Han-
delszentralitdt aus Sicht der CIMA durch lediglich ,unspektakulare” Neuent-
wicklungen nicht weiter bzw. nur geringfligig steigerbar sein. Umsatzumvertei-
lung innerhalb der Stadt und somit ein verstarkter Wettbewerb, der ggf. die
SchlieBung einzelner Betriebe nach sich zieht, ware die Folge. Mit ,unspekta-
kularen” Neuentwicklungen sind vor allem solitare Fachmarktstandorte und
Sonderpostenmarkte gemeint, die sich lediglich auf sich selbst bezogen entwi-
ckeln und keine positiven Agglomerationseffekte fiir die bestehenden Standor-
te und Betriebe wahrscheinlich machen wiirden. Aus Gutachtersicht ist des-
halb die Steigerung der Handelszentralitat nur durch attraktive Vorhaben in-
nerhalb der Innenstadt in Verbindung mit gezielten Ansiedlungen bisher unter-
reprasentierter nicht zentrenrelevanter Sortimente an Fachmarktstandorten
moglich.

Insbesondere bei groRflachig dimensionierten Vorhaben muss dariiber hinaus
die Vertraglichkeit fir die bestehenden Strukturen in Gifhorn und der Region
gewahrleistet sein.
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Fir die drei Saulen der Einzelhandelsentwicklung (Innen-
stadt/Nahversorgung/sonstiger groRflachiger Einzelhandel) ergeben sich somit
die folgenden strategischen Aussagen:

Innenstadt

= Schwerpunkt der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung (insbesondere bei
,zentrenrelevanten Sortimenten®)

= Sicherung des Verkaufsflachenanteils und Ansiedlung weiterer Magnetbe-
triebe

Nahversorgung

= Bei einer Handelszentralitat von rd. 108 % im periodischen Bedarfsbereich
ist die Grundversorgung der Gifhorner Bevolkerung gesichert.

= Das begrenzte Potenzial sollte vor allem zur qualitativen Verbesserung der
Nahversorgung in den bislang etwas unterversorgten Gebieten und zur Si-
cherung gefahrdeter Bestandsstandorte eingesetzt werden (vgl. Kap.
3.6.3). Weitere Ansiedlungen am 0stlichen Stadtrand sollten vermieden
werden.

Sonstiger Einzelhandel aufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

= Fokussierung auf , nicht-zentrenrelevante Sortimente”

= Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel im Hauptsortiment
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7.3 Branchenkonzept Zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadt

Die Innenstadt stellt den Schwerpunkt der Entwicklung im Einzelhandel bei
den zentrenrelevanten Sortimenten dar. Ziel ist es, eine deutliche Positionie-
rung gegeniiber der nicht-integrierten Einzelhandelsagglomeration und den
Konkurrenzorten im Umland zu erreichen. Grol¥flachige Betriebe mit zentren-
relevantem Hauptsortiment sollten deshalb zuklinftig ausschlieBlich in der
Innenstadt angesiedelt werden.

Aufbauend auf den Untersuchungsergebnissen ergibt sich fir die Innenstadt
das folgende Branchenkonzept.

Entwicklungsschwerpunkte

Folgende Sortimente sollten — je nach Betriebstyp und Konzept auch groffla-
chig Giber 800 m? VKF — neu entwickelt oder ausgebaut werden:
= Sportartikel und -Bekleidung

= Unterhaltungselektronik, Foto, PC, Neue Medien (allerdings nur noch ein-
geschranktes Potenzial bei Umsetzung der geplanten Ansiedlung in der
Braunschweiger StraRe)

Ergdanzungen sind dariiber hinaus auch besonders sinnvoll in den Bereichen:

= Schuhe
= Blcher
= Waische
= Bekleidung

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

‘CIMA

Dem Erhalt eines groRflachigen Lebensmittelanbieters in der Innenstadt sollte
eine hohe Prioritdt eingerdumt werden. Einerseits ist dieser wichtig fur die
Versorgung der Bevoélkerung im nordwestlichen Teil der Kernstadt. Anderseits
generiert ein solcher Anbieter auch eine gewisse Kundenfrequenz, die gerade
in eher unterfrequentierten Lagen positive Impulse setzen kann.

Die Chance, vorhandene Kaufkraftabflisse weiter zu vermindern und sich im
regionalen Wettbewerb starker zu positionieren, besteht hier sowohl in der
moderaten Ausweitung der Verkaufsflache als auch in der Optimierung deren
Nutzung. Ansatzpunkte sind hier die breitere Besetzung bisher wenig vertrete-
ner Sortimentsteile, ein zeitgemaRer Geschéaftsauftritt sowie ansprechende
Prasentation der Waren oder auch ein besonderer Kundenservice (z.B. Bestel-
lung nicht vorratiger Ware, Lieferung nach Hause u.d.). Dies kann zu der gera-
de im Bereich Bekleidung/Wasche/Schuhe vom Kunden im besonderen MalRe
geforderten Angebotsvielfalt und Servicequalitat beitragen.

Besonders positiv ist hervorzuheben, dass gerade der Bereich ,junge Mode“,
der in Mittelzentren haufig unterreprasentiert ist, in Gifhorn durch H&M, C&A,
mehrere Monobrand-Stores (z.B. Esprit, Cecil) und nicht zuletzt die Angebote
von Becker und Ceka gut aufgestellt ist.

Grundsatzlich sollte versucht werden, zusatzliche Magneten in der Innenstadt
zu etablieren, von deren Kundenaufkommen auch die tbrigen Geschafte der
Innenstadt profitieren konnen. Eine Ansiedlung abseits der 1a-Lage kann dabei
zur Belebung bisher schwacherer Lagen beitragen. Neue kleinflachige Ansied-
lungen - auch mit ungewdhnlichen Konzepten - kdnnen das vorhandene, gute
Angebot ergdanzen und vorhandene Leerstande wieder besetzen.

Daruber hinaus ist natirlich auch die Ansiedlung weiterer zentren-, nahversor-
gungs- oder nicht-zentrenrelevanter Sortimente moglich.
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7.4 Branchenkonzept Nahversorgungszentren

Bei einer Handelszentralitdt von 108 % im periodischen Bedarfsbereich verfigt
die Stadt Gifhorn bereits Uber eine gute quantitative Ausstattung im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Jede Neuansiedlung, insbesondere
im Bereich der gut versorgten Kernstadt, wird deshalb zwangslaufig entspre-
chende Verdrangungseffekte auslosen, deren Vertraglichkeit von Konzept,
GroRe und Leistung des Anbieters abhdngt. Lediglich in der Warengruppe
Gesundheits — und Korperpflege weist die Handelszentralitdt von 99 % auf
weiteres, jedoch eher geringfiigiges Ansiedlungspotenzial hin.

Die drei Nahversorgungszentren in Gifhorn nehmen eine wichtige wohnortna-
he Versorgungsfunktion wahr. Den Nahversorgungszentren sollte die Moglich-
keit gegeben werden, sich trotz der eher begrenzten Potenziale den gednder-
ten und gewachsenen Anspriichen an Einkaufsstandorte anzupassen.

Ziel sollte die Entwicklung/Sicherung der Angebotsstruktur im periodischen
und aperiodischen Bedarfsbereich, besonders auch durch Erweiterung der
BetriebsgroRen sein. So kdnnten tragfahige Nahversorgungsstrukturen etab-
liert werden.

Entwicklungsschwerpunkte

= Lebensmittel, Reformwaren
= Gesundheits- und Korperpflege

= sonstiger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften)

Ergdnzung:

= Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente bis zu 200 m? VKF
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Die Festlegung der Verkaufsfliche zentrenrelevanter Betriebe auf maximal
200 m? Verkaufsfliche erméglicht die Ansiedlung kleiner inhabergefihrter
oder discountorientierter Betriebe, zum Beispiel aus dem Haushaltswaren-
oder Textilbereich. Durch die Begrenzung wird jedoch zugleich die Ausbildung
von starken Einzelhandelsstrukturen verhindert, die in nennenswertem MaRe
Kaufkraft aus der Innenstadt abziehen kénnten. Eine Gefdahrdung der Innen-
stadt durch die Ansiedlung derartiger Betriebe ist auszuschliel3en.

Eine Ansiedlung von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollte
grundsatzlich moglich sein.

Die Ansiedlung von Lebensmittelhandwerk oder Kiosken, die der wohnortna-
hen Grundversorgung dienen, sollte in integrierten Lagen — unter Beschran-
kung der Verkaufsflaiche — moglich sein.
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7.5 Branchenkonzept (groRflachiger) Einzelhandel au-
Berhalb der Zentralen Versorgungsbereiche

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen Bereiche bieten in
der Regel neben nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auch so genannte (zent-
renrelevante) Randsortimente an. Um die Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt
in diese Bereiche zu reduzieren, sollten zentrenrelevante Randsortimente in
den jeweiligen Bebauungsplanen auf 10 % der Gesamtflache beschrankt wer-
den.

Damit ist jedoch keine ausreichende Obergrenze festgelegt, da bei groReren
Einzelhandelsbetrieben Randsortimente auf 10 % der Gesamtflache erhebliche
Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt induzieren kénnen. Daher empfiehlt die
CIMA, eine zusatzliche Beschrankung der zentrenrelevanten Einzelsortimente
auf maximal 100 m? Verkaufsfliche. Im Fall einer Neuansiedlung von rund
3.000 m? Verkaufsfliche bedeutet dies eine zuldssige Gesamtverkaufsflache
fur zentrenrelevante Randsortimente von 300 m2. Diese Flache kénnte dann
zum Beispiel in 100 m? fiir Bekleidung, 100 m? fiir Schuhe und 100 m? fir Ge-
schenke/GPK/Hausrat aufgeteilt werden.

Diese Beschrankungen betreffen vor allem die Einzelhandelsansiedlungen in
den drei Fachmarktlagen sowie die Solitarstandorte und Gewerbegebiete.

Entwicklungsschwerpunkte

Folgende nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten - je nach Betriebstyp und
Konzept auch groRflachig tiber 800 m? VKF - vor allem in Gewerbe- und Son-
dergebieten, die bereits iber Einzelhandelsbesatz verfligen, angesiedelt wer-
den:

= Elektroartikel und Unterhaltungselektronik
= Modbel
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Die Ansiedlung weiterer nicht-zentrenrelevanter Sortimente (auch auf groRfla-
chigen Einzelhandelsflachen) ist dabei grundsatzlich moglich, bedarf aus Gut-
achtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Priifung und Abwagung.
Mit Ausnahme der Branchen Mobel und Elektroartikel/Unterhaltungselek-
tronik erreichen zurzeit alle nicht-zentrenrelevanten Warengruppen bereits
eine hohe Handelszentralitit. Weitere Ansiedlungen sind deshalb nicht
zwangslaufig notwendig, auch wenn sie durchaus moglich erscheinen. Nach
vorheriger Priifung sollten Modernisierungen und moderate Flachenerweite-
rungen der bestehenden Betriebe jedoch genauso grundsétzlich ebenso mog-
lich sein wie eventuelle Neuansiedlungen.
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7.6 Uberblick Branchenkonzept

zentrale Versorgungsbereiche

Hauptsortiment
rentrenrelevante
Sortimente

uneingeschrinkte

uneingeschrénkte Ansiedlung®

Hauptsortiment
nicht-zentrenrelevante

Sortimente

uneingeschrinkte

- aullerhalb der
zentralen Vorsorgungsbereiche

Gewerbegebiete und sonstige
nicht-integrierte Standorte

keine Ansiedlung

Ausnahmefallen auch gréfGer

Ansiedlung® Ansiedlung®
Nahversorgungs- bis 200 m?
I = = s max. 3 Betriébe grofiflachig maglich® grofflachig maglich*
I
I
|  weitere Standortkategorien
1 keine Ansiedlung,
I Fachmarkt-Agglomerationen keine Ansiediun nach Priifung gef. Erweiterungim grofflachig maglich*
| £ Rahmendernotwendigen prioritdre Ansiedlung
I Eigenentwicklung
I Solitare Nahversorgungsstandorte
L bis800 m?,in begrindeten bis 800 m?

keine Ansiedlung

keine Ansiedlung

ausnahmsweise zulissig,
gef. Vorhabenprifung
erforderlich

Sonstiges Stadtgebiet

keine Ansiedlung

grundsatzlich keine Ansiedlung, in
Ausnahmefallen zur SchlieRBung
vonWersorgungsliicken

keine Ansiedlung

Ausnahmsweise zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetricben (Direkbvermarktung) mit max. 50 m® VE
zentrenrelevanten Sortimenten, gef. Vorhabenprifung erforderlich

*opf Vertriglichkeitsuntersuchung erforderlich, gef. Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
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8 STANDORTKONZEPT

Das nachfolgende Standortkonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Gif-
horn erarbeitet und diskutiert.

Grundlage des Konzeptes sind die folgenden konzeptionellen Grundaussagen,
die sich aus den dargestellten Analyseergebnissen ergeben:

= Qualitative und quantitative Sicherung und Entwicklung der Innenstadt
(vgl. Kap. 3.6.2 und 8.1)

= sinnvoller Ausbau der Nahversorgung (vgl. Kap. 3.6.3 und 8.3)

= vertragliche Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels aullerhalb der
Innenstadt und der Zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 6.3 und 8.4)

Von der CIMA wurden dariiber hinaus insgesamt zehn Standorte einer einzel-
handelsspezifischen Bewertung unterzogen. Dabei standen neben einer Beur-
teilung der Entwicklungsmoglichkeiten in der Innenstadt vor allem die Nahver-
sorgungssituation und die Fachmarktstandorte im Mittelpunkt der Untersu-
chung. Die Darstellung und Bewertung der Standorte erfolgt in den nachfol-
genden Kapiteln. Die Bewertung der Standorte erfolgte anhand der folgenden
Kriterien:

= Lage innerhalb der Stadt (Innenstadt/Innenstadtrand/zu den Zentralen
Versorgungsbereichen/Wohngebiet/sonstige Standorte)

= Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz)

= Erreichbarkeit

= Zusammenhang zu bestehenden (auch solitdren) Versorgungslagen
= stadtebaulich und funktional integriert/nicht-integrierte Lage
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Die nachfolgende Abb. 48 zeigt die bewerteten Standorte in der Ubersicht.
Demnach

liegen die Standorte 3, 4, 5, 8 und 9 in einem Zentralen Versorgungsbe-
reich bzw. grenzen daran an,

befinden sich die Standorte 6 und 7 auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche und

die Standorte 1, 2 und 10 in einem Sonder, Fachmarkt- oder Gewerbege-
biet.
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Abb. 48: Ubersicht der Priifstandorte

Kartengrundlage: Stadt Gifhorn
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Prifstandort 1: Gewerbegebiet Westerfeld Sid

Prifstandort 2: Hamburger Strale

Prifstandort 3: Marktplatz/Cardenap/Lineburger StraRke
Priifstandort 4: Fritz-Reuter-Realschule /Arztehaus
Prufstandort 5: Schillerplatz/Bahnhof Gifhorn Stadt/BergstraRe
Prifstandort 6: Ehemalige Molkerei

Priifstandort 7: Krankenhaus

Prufstandort 8: Alter Postweg/Calberlaher Damm

Priifstandort 9: Zentraler Bereich der Siidstadt

Prifstandort 10: EyRelheideweg/Braunschweiger StraRe

G
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8.1 Quantitative und qualitative Entwicklung/Stirkung
der Innenstadt

Wie bereits dargelegt, sollte das Ziel darin bestehen, den innenstadtischen
Anteil der Verkaufsflache weiter zu erhéhen und die Funktionsvielfalt der In-
nenstadt durch andere Nutzungen zu steigern. Die Innenstadt Gifhorns soll
dadurch tber die iiblichen Offnungszeiten hinaus als belebter Stadtmittelpunkt
wahrgenommen werden.

Mit der Umsetzung zahlreicher Vorschldage aus der ,,Entwicklungsstudie — Stufe
2“ von BRT Architekten aus dem Jahr 2000 ist es gelungen, die Aufenthaltsqua-
litat in weiten Teilen des Haupteinkaufsbereichs zu steigern. Die Umgestaltung
des City-Brunnens, liebevoll gestaltete Spielplatze sowie das nahezu durchgan-
gige Moblierungskonzept sind dabei besonders hervorzuheben.

Auch wenn Gifhorn bislang insgesamt nicht unter einer Hiufung von Leerstan-
den zu leiden hat, sollte eine zligige Wiederbesetzung leer stehender Verkaufs-
flaichen angestrebt werden, um weiteren Trading-Down-Effekten entgegen zu
wirken. Dabei muss es nicht immer Einzelhandel sein, auch attraktive Gastro-
nomie- und Dienstleistungsbetriebe kénnen zu einer Aufwertung und Bele-
bung des 6ffentlichen Raumes beitragen und Frequenzen erzeugen. Ein geziel-
tes Flachenmanagement, z. Bsp. auch bereits im Vorfeld auslaufender Mietver-
trage, kann dazu beitragen, dass auch in Zukunft eine ausgepragte Leer-
standsproblematik nicht auftritt.

Durch die Zusammenlegung kleinerer Betriebsflichen konnen gegebenenfalls
weitere marktgerechte LadengréRen fir neue Einzelhandelskonzepte geschaf-
fen werden. Die historische Bausubstanz erschwert dies jedoch in vielen Fal-
len. In Anbetracht der begrenzten innerstadtischen Flachenpotenziale und des
in absehbarer Zeit geringeren Bedarfs an Schulen sollte mittel- bis langfristig
auch eine Umnutzung des Areals der Freiherr-von-Stein-Schule und des an-
grenzenden unbefestigten Parkplatzes diskutiert werden. Die nur leicht zu-
rickgesetzten Lage mit guter Einsehbarkeit von der FuRgdngerzone sowie die
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unmittelbare Nahe zu Parkplatzen und gute Erreichbarkeit tGber die Konrad-
Adenauer-Stralle machen diesen Standort fiir eine Einzelhandelsnutzung inte-
ressant.

Eine flaichendeckende Aufwertung der gesamten Innenstadt zur A-Lage wird
sowohl aufgrund der langgestreckten Struktur des Zentrums als auch rein wirt-
schaftlich gesehen kaum méglich sein. Aber auch die Nebenlagen des zentra-
len Versorgungsbereichs nehmen eine wichtige Rolle ein: wegen des geringe-
ren Mietniveaus kdnnen sich dort Spezialisten und Existenzgriinder etablieren,
die zur Individualitdt und Vielfalt der Gifhorner Einzelhandelslandschaft beitra-
gen.

Ein spezifisches Problem der Innenstadt sind jedoch das nérdliche und sudli-
che Ende der FuRgingerzone sowie die daran anschlieRenden Bereiche. Hier
finden sich unterdurchschnittliche Fugangerfrequenzen in Verbindung mit
ersten Anzeichen eines Trading-Down-Effektes. So sind sowohl im Cardenap
als auch im Bereich Schillerplatz/nordliche Braunschweiger StraRe mehrere
Leerstiande sowie Instandhaltungsriickstau an den Gebduden vorzufinden.
Auch haben sich bereits erste Spielhallen angesiedelt. Insbesondere der Be-
reich Cardenap ist in seiner Gestaltung nicht mehr eindeutig als Teil der Han-
delslage zu erkennen. Sowohl der AuRenauftritt als auch die Warenprasentati-
on innerhalb der Geschafte ist in nicht wenigen Fallen verbesserungswiirdig,
wobei es aber auch vereinzelt liberaus positive Beispiele gibt. Obwohl Gifhorn
mit drei groReren Platzen (Marktplatz, City-Brunnen, Schillerplatz) im Bereich
der Innenstadt eine gute Ausgangsposition hat, wird derzeit nur der Bereich
City-Brunnen seiner Aufgabe als lebendiger Aufenthaltsraum gerecht.

Der Bereich nordliche Braunschweiger Strafle fungiert als Scharnierlage zwi-
schen der FuRgangerzone und dem Fachmarktstandort famila. In seinem der-
zeitigen Zustand ist er jedoch wenig geeignet, einen nennenswerten Kunden-
austausch zwischen diesen beiden Bereichen herzustellen. Zusatzlich er-
schwert wird dies natirlich allein durch die groRe Entfernung von ca. 600 m
zwischen Berg- und BodemannstraRe. Mit der geplanten Modernisierung der
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Bahnverbindung - als RegioStadtBahn oder in anderer Betriebsform - bietet Abb. 49: Handlungsbedarfe in der Innenstadt (Auswahl)
sich die Chance, dass derzeit wenig attraktive Bahnhofsumfeld, und damit ei-
nen Teil der Verbindung zur FuRgédngerzone, stadtebaulich aufzuwerten. Aller-
dings kann durch die mogliche Zunahme der SchrankenschlieBungen die be-
reits bestehende Barrierewirkung des Bahniibergangs weiter verstarkt werden.
Insgesamt ist es daher wenig wahrscheinlich, dass der Kundenaustausch we-
sentlich gesteigert werden kann. Die bessere OPNV-Verbindung zu den be-
nachbarten Oberzentren birgt zudem die Gefahr eines gewissen Kaufkraftab-
flusses, da Kundenstrome in der Regel vom kleineren auf das gréRBere Zentrum
ausgerichtet sind.

links: Spannbreite der AuRengastronomie auf dem Marktplatz

rechts: hochwertige, aber unibersichtliche und mit Aufklebern verunstaltete Werbetafel
der TorstralRe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Cardenap: nicht als Eingang zur Einkaufs-Innenstadt erkennbar, unattrakti-
ver Blumenkasten und sanierungsbediirftige Fassade

Wenig professionelle AuRendarstellung einzelner Geschifte

Spielhalle als negatives ,, Aushangeschild” auf dem Schillerplatz
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Neben der Ansiedlung eines weiteren frequenzerzeugenden Magnetbetriebes
im Cardenap kdnnen folgende Punkte zur Aufwertung beider Bereiche beitra-
gen, wobei einzelne Punkte ebenfalls fiir den Steinweg zutreffen:

= Auflésen des Instandhaltungsriickstaus bei betroffenen Gebduden (Fassa-
dengestaltung, Zustand der Ladenlokale usw.)

= Verhinderung der Ansiedlung weiterer Spielhallen (lber geeignete bau-
rechtliche Mittel, ggf. in Verbindung mit einer Erhéhung der Vergniigungs-
steuer)

= Aufwertung der StraBenmoblierung in Anlehnung an den Steinweg (in
Teilen bereits geschehen)

=  Optimierung des AulRenauftritts der Geschafte

= Optimierung der Werbung fiir die Geschafte in der Torstralle und Einbe-
ziehung des Cardenap

= deutliche Darstellung als Eingangsbereich zur Haupteinkaufslage(Cardenap
und Schillerplatz) z.B. durch ein Willkommens-Banner mit dem StrafRen-
namen

= Ausweitung bzw. Aufwertung der AulRengastronomie auf dem Marktplatz
und ggf. auch auf dem Schillerplatz

= erneute Prifung der bisher nicht umgesetzten Vorschldage zur Belebung
des Schillerplatzes aus der ,Entwicklungsstudie Gifhorn — Stufe 2 der BRT
Architekten

Hierfar ist eine konstruktive Zusammenarbeit zwischen Handlern, Stadtverwal-
tung und Politik erforderlich, da nur einzelne Aktionen die Situation dieser
beiden Lagen nicht wesentlich verbessern konnen wird. Beispielsweise kann
als Erganzung zur Ortlichen Bauvorschrift die gemeinsame Erarbeitung eines
Gestaltungshandbuches Regeln fiir AuBenwerbung, AuRengastronomie und
gef. auch Fassadengestaltung vorgeben und auch positiv auf das Gemein-
schaftsgefihl wirken.
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Das Miihlenmuseum als Gifhorns touristischer Hauptanziehungspunkt kann
starker als bisher dazu beitragen, die Kaufkraft der Besucher fir die Innenstadt
in Wert zu setzen. Mit der Vitrine auf dem Parkplatz wird dies bereits ansatz-
weise versucht. Die Prasentation konnte allerdings professioneller erfolgen
und sich starker auf die Einzelhandels- und Gastronomie-Angebote konzentrie-
ren. Als erganzende MaRnahmen bieten sich die Verteilung von Einkaufs- oder
Gastronomie-Gutscheinen in Verbindung mit dem von der City Gemeinschaft
Gifhorn entwickelten Einkaufsfiihrer beim Kauf der Eintrittskarten an.

Abb. 50: Schaukasten auf dem Parkplatz des Miihlenmuseums

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Die heutige fuBlaufige Verbindung zwischen Mihlenmuseum und dem Markt-
platz ist eher wenig geeignet auf diesem Wege Besucher des Mihlenmuseums
in nennenswertem MaRe in die Innenstadt zu fiihren. Der westliche Weg ist
aufgrund der Nahe zur Stralle wenig attraktiv. Die Ostliche Variante verlauft
dagegen in weiten Teilen auf breiten befestigten Wegen durch eine optisch
reizvolle Umgebung entlang des Mihlenmuseum bzw. spater zwischen Mih-
len- und SchloRsee. In dem 6stlich des Mihlenmuseums gelegenen Waldchen
findet sich der Besucher jedoch auf einem schmalen unbefestigten Pfad wie-
der, der durch ungepflegten Bewuchs fiihrt. Fir den westlichen Weg werden
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ca. 15-20 Minuten bendtigt und flir den 6stlichen ca. 20-25 Minuten. Damit ist
der attraktivere Weg leider auch der langere.

Abhilfe kénnte hier die Einrichtung eines weiteren Ein-/Ausgangs und eines
Ubergangs in der Nahe der bestehenden Briicke {iber die Ise schaffen. Dies
wirde die Wegstrecke von ca. 1,5 km auf etwa 800 m verkiirzen. Trotz dessen
dirfte diese Strecke fiir die meisten Besucher immer noch zu lang sein. Daher
ist sorgfaltig abzuwagen, ggf. auch mit Hilfe weiterer Untersuchungen, ob die
Kosten dieser MaBnahme in einem akzeptablen Verhaltnis zu den erzielbaren
positiven Effekten stehen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Stadtmarketing

Innenstadte sind haufig aufgrund der unterschiedlichen Interessen und An-
spriiche sowie der schwierigen Organisationsstruktur gerade im Vergleich zu
einheitlich errichteten und organisierten Einkaufszentren auf der ,Grinen
Wiese” im Nachteil.

Mit der City-Gemeinschaft Gifhorn ist eine
Einrichtung geschaffen worden, die die Inte-
ressen der Handler und Gewerbetreibenden

der Innenstadt vertritt und deren Ziel die Star- = '\ ]
kung und Weiterentwicklung der Gifhorner T
Innenstadt ist. Uber die Steuerungsgruppe gl \

— )
Stadtmarketing wird eine enge Zusammenar- - "
beit zwischen City Gemeinschaft, Stadtverwal-
tung, Politik und Immobilieneigentiimern ge-
wahrleistet.

DIE Ll'l.'fl.-!l"-l'll.lNE(Hﬁ.l“

Die regelmaBigen Veranstaltungen wie das Weinfest, der Weihnachtsmarkt
und weitere, auch in Verbindung mit verkaufsoffenen Sonntagen, stattfinden-
de Aktionen ziehen Besucher auch Uber das Stadtgebiet hinaus an und wirken
sich positiv auf das Image aus.

Die im Rahmen des Stadtmarketing-Konzeptes von 2008 entwickelten Mal3-
nahmen sind sehr gut geeignet, Gifhorn als Einkaufsstadt zu vermarkten und
sollten — soweit nicht schon geschehen - konsequent umgesetzt werden. Ins-
besondere der seit Mai dieses Jahres vorliegende Einkaufsfiihrer ist ein wichti-
ger Meilenstein und sollte offensiv genutzt werden. Ebenfalls positiv hervorzu-
heben ist die gelungene Pressearbeit, mit der die Aktionen der City Gemein-
schaft begleitet werden.

Um zukiinftig die Position der Innenstadt konsequenter vor schadlichen Aus-
wirkungen schiitzen zu kdnnen, sollte die City Gemeinschaft und die Steue-
rungsgruppe Planungen zu groReren Einzelhandelsansiedlungen und -
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erweiterungen in Gifhorn und dem Umland auch zukiinftig intensiv und kritisch
beobachten und ggf. ein Nachweis der Vertraglichkeit eingefordert werden.

Die CIMA empfiehlt der Stadt Gifhorn, sich auch weiterhin an der Finanzierung
der City Gemeinschaft Gifhorn zu beteiligen und das bewahrte Instrument der
Steuerungsgruppe beizubehalten.

Fazit:

Auch zukiinftig wird Gifhorn als Mittelzentrum nicht mit dem umfassenden
Einzelhandelsangebot der groReren Nachbarn Wolfsburg und Braunschweig
konkurrieren konnen. Daher kann eine nachhaltige Positionierung gegeniiber
diesen aus Sicht der CIMA nur Erfolg haben, wenn iiber einen gelungenen
Branchenmix in Verbindung mit angenehmer Aufenthaltsqualitat und Funk-
tionsvielfalt das besondere Einkaufserlebnis erhalten und ausgebaut wird.
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8.1.1 Priifstandort 3: Innenstadt Nord, Cardenap und TorstraRRe Abb. 52: Cardenap: Blick aus Richtung Marktplatz und Gifhorner Miihle

Der Prifstandort 3 umfasst den an den nérdlichsten Teil der FuRgédngerzone
anschlieRenden Bereich bis hin zur Liineburger StralRe. Das Areal wird gepragt
durch die Gifhorner Miihle. Im Nicolaihof befindet sich mit dem Rewe der ein-
zige groRere Lebensmittelanbieter im Zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt. Darlber hinaus befinden sich im Cardenap mehrere kleinere Geschafte
und Wohngebéaude.

Bewertungskriterien

= Stadtebaulich integrierte Lage

= Noch gute Pkw-Erreichbarkeit Uber Lineburger StraRe und Konrad-
Adenauer-Stralle in Verbindung mit Parkplatzangebot (allerdings eher un-
zureichend im Bereich Rewe)

= Teil des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

= Teil der bzw. angrenzend an das nérdliche Ende der FuRgangerzone (Ent-
fernung zur A-Lage rd. 250 m)

= Rewe als Nahversorger sowie weiterer Einzelhandel + Wochenmarkt

= Teilbereiche weisen Gestaltungsdefizite und mangelnde Aufenthaltsquali-
tat auf

= Zunehmende Zahl der Leerstande

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

= Baudenkmal Gifhorner Mihle
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Quelle: Stadt Gifhorn 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Obwohl in Randlage der Innenstadt, punkten hier die relativ groRBe Grundfla-
che und die sehr gute Erreichbarkeit. Die Inwertsetzung fiir eine Einzelhan-
delsnutzung ist jedoch aufgrund der nicht unproblematischen Eigentumssitua-
tion und des teilweise bestehenden Denkmalschutzes erschwert. Dennoch
wirde sich mit einer Neuordnung des Bereiches die Moglichkeit bieten, ge-
genwartig bestehende Standortnachteile wie der nicht mehr zeitgemalle Fla-
chenzuschnitt und die unzureichende Ausstattung mit geschaftseigenen Park-
platzen auszurdumen.

Der Standort ist fur die identifizierten Entwicklungsschwerpunkte gut geeignet.
Insbesondere die Moglichkeit einer riickwertigen Anfahrt in Verbindung mit
direkt verfligbaren Parkplatzen ermoglicht auch die Ansiedlung von Sortimen-
ten, die aufgrund ihrer GroRRe und des Bedarfs an Transportmitteln sonst eher
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nicht integrierten Standorten vorbehalten bleiben. Das Beispiel Da Capo aus
Itzehoe zeigt, wie selbst die fiir die Innenstadt auf den ersten Blick ungeeigne-
te Branche Mobel in alter Bausubstanz in Innenstadtrandlage erfolgreich um-
gesetzt werden kann. Der Bereich Rewe/Gifhorner Muhle sollte nach Maoglich-
keit auch zukinftig als Standort fiir einen Lebensmittel-Vollsortimenter erhal-
ten bleiben, der als Frequenzbringer fiir den diesbeziiglich eher benachteilig-
ten nordlichen Teil der Innenstadt zu dienen.

Abb. 54: Mo6belgeschift in historischer Bausubstanz (Beispiel aus Itzehoe)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Priifstandort 3 ist fiir die Ansiedlung von Einzelhandel grundsatzlich gut ge-
eignet. Von vereinzelten langfristigen Ansiedlungen sollte jedoch zugunsten
einer groRflichigen Entwicklung des Areals Nicolaihof/Gifhorner Miihle ab-
gesehen werden.
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8.1.2 Priifstandort 4: Fritz-Reuter-Schule/Arztehaus

Im nordlichen Bereich dieses Standortes befindet sich zurzeit eine Brachflache.
Der siidliche Bereich mit der heute hier noch befindlichen Fritz-Reuter-
Realschule steht demnachst aufgrund der SchlieBung der Schule fiir eine
Nachnutzung zur Verfligung. Dieser relativ zentral gelegene Standort soll hin-
sichtlich seiner Eignung fir eine Einzelhandelsnutzung bzw. Nutzungsalternati-
ven gepriift werden.

Bewertungskriterien

= stddtebaulich integrierte Lage, im direkten Umfeld Wohnen, 6ffentliche
Einrichtungen und Dienstleistungen (AOK, Freibad, Schule)

= bislang kein Einzelhandel vorhanden

= Entfernung zur A-Lage der Innenstadt ca. 500 m, jedoch aulerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches

= gute Pkw-Erreichbarkeit und gute fullldufige Erreichbarkeit von Westen
her, 6stlich wirkt Bahnlinie als Barriere

Aufgrund des bisher nicht vorhandenen Einzelhandels sind an dieser Stelle
keine Agglomerationseffekte moglich. Daher misste das Angebot aus sich
selbst heraus attraktiv genug sein, wobei durch die zur Verfligung stehenden
Flachen aber Grenzen gesetzt sind.

Fiir zentrenrelevanten Einzelhandel ist der Standort nach Branchenkonzept
nicht geeignet. Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel sollte sich auf die be-
stehenden Fachmarktzentren und deren unmittelbares Umfeld beschranken,
um Kundenstréome zu konzentrieren und attraktivere Agglomerationen zu bil-
den.

Eine direkte Nahversorgungsfunktion ist aufgrund der integrierten Lage zwar
gegeben, aber es befinden sich relativ wenige Einwohner im direkten Einzugs-
gebiet. Dieses betragt fir Nahversorgung in der Regel 500 bis 700 m Radius,
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dabei konnen jedoch die durch die Bahnlinie abgetrennten 6stlich gelegenen
Wohngebiete nicht einbezogen werden.

Quelle: Stadt Gifhorn 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Fiir den Standort spricht auch die gute Pkw-Erreichbarkeit tiber die Konrad-
Adenauer-Stralle sowie die im Falle eines Neubaus wahrscheinlich vergleichs-
weise grofRziigige Ausstattung mit Stellpldtzen. Hieraus ergdbe sich allerdings
ein Standortvorteil gegeniiber dem REWE in der Innenstadt und damit eine
weitere Gefdhrdung des bereits jetzt nicht mehr zeitgemaRen Standortes.
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Sollte die Bestandssicherung des REWE bzw. eine Reaktivierung des Standortes
im Cardenap mit einem Vollsortimenter nicht gelingen, kann der Bereich Fritz-
Reuter-Schule einen innenstadtnahen Ersatzstandort bieten, der die Versor-
gung in diesem Bereich weiterhin aufrecht erhalt sowie zumindest im begrenz-
ten MaRe Kopplungseffekte mit dem Steinweg erzeugt.

Folgende alternative Nutzungen sollten fiir diesen Standort ebenfalls in Be-
tracht gezogen werden:

= Innerstadtisches Wohnen (ggf. auch altersgerecht)
= Weitere offentliche Einrichtungen bzw. Dienstleistungen

= Aufgrund der Ndhe zum Schwimmbad auch ergdnzende Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen, wie z.B. (gehobenes) Wellness- und/oder Fitnessange-
bot (Sportpark), Indoor-Spielplatz, Kletterhalle u.&.

= Arztehaus (bereits in Planung), ambulantes Reha-Zentrum

Die Vorschlage beziehen sich auf generell in Frage kommende Nutzungen auf-
grund der Standortfaktoren. Der tatsachliche Bedarf in Gifhorn muss geson-
dert geprift werden.

Priifstandort 4 ist fiir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel unter be-
stimmten Vorraussetzungen geeignet. Zur Ermittlung einer vertraglichen
GroRe fiir eine mégliche Neuansiedlung empfehlen wir ggf. eine detaillierte-
re Prifung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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CIMA
8.1.3 Priifstandort 5: Schillerplatz/Bahnhof Gifhorn Stadt/BergstralRe Bewertungskriterien
Priifstandort 5 befindet sich zum Teil im Zentralen Versorgungsbereich Innen- * Stadtebaulich integrierte Lage
stadt, jedoch auRerhalb der FuRgéngerzone. Der Schillerplatz liegt bereits im = Noch gute Pkw-Erreichbarkeit (eingeschrankt durch Rickstau in Zusam-
Bereich der stark frequentierten Braunschweiger StraRe. Diese weist auf der menhang mit Bahniibergang und der Ampelanlage an der Kreuzung mit
Ostlichen StraRenseite noch einen fast durchgédngigen Einzelhandels- und der Fallerslebener StraRe)
Dienstleistungsbesatz auf. Die westliche Strallenseite wird vor allem durch das = Bereich nordlich des Bahniibergangs ist Teil des Zentralen Versorgungsbe-
Finanzamt gepragt. Auch der Bereich stdlich des Bahniibergangs soll auf wei- reichs Innenstadt

tere Entwicklungsmaoglichkeiten in Bezug auf Einzelhandel geprift werden. - Anzeichen eines Trading-Down-Effektes

A
Abb. 57: nordliche Braunschweiger StraBe und Schillerplatz
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Als Teil des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist der Schillerplatz
und der nordlich des Bahnlibergangs gelegene Bereich der Braunschweiger
Stralle grundsatzlich fir die Ansiedlung von nahversorgungs-, zentren- und
nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel geeignet. Aufgrund der niedrigen Kun-
denfrequenzen bietet sich diese Lage vor allem fiir Betriebe an, die nicht auf
Laufkundschaft angewiesen sind, sondern gezielt aufgesucht werden. Um eine
Quelle: Stadt Gifhorn 2010, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010 weitere Schwachung des bereits durch teilweise deutlich unterdurchschnittli-
che Nutzungen gepragten Bereichs zu vermeiden, sollte bei der Neubesetzung
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der Ladenlokale durch die Eigentimer bzw. Betreiber auf ein Mindestmal® an
Qualitat in Bezug auf Angebot und Geschaftsauftritt geachtet werden. Der
angesichts der Leerstande aktuell als schwierig einzustufende Vermietungssi-
tuation kann dabei durch die in Kapitel 8.1 aufgeflihrten MaRnahmen begeg-
net werden.

Im Bereich zwischen Bahniibergang und Bergstralie sollte eine weitere Einzel-
handelsentwicklung nicht forciert werden. Zwar existieren mit der Gartnerei
Blumen Weritz und dem Matratzen Factory Outlet vereinzelte Angebote, aber
ein durchgehender Einzelhandelsbesatz ist nicht vorhanden. Dieser wiirde die
Zahl der Kopplungskaufe zwischen dem angrenzenden Fachmarktstandort
famila und der Innenstadt auch nicht wesentlich erhéhen, da aufgrund der
groRen Entfernung nur wenige Kunden diesen FuBweg auf sich nehmen dirf-
ten. Stattdessen sollten Interessenten auf den noérdlich der Bahnlinie gelege-
nen Teil der Braunschweiger StraBe verwiesen werden, um dort den Handel zu
konzentrieren und vorhandene Liicken im Besatz zu schlieRen.

Priifstandort 5 ist fiir die Ansiedlung von Einzelhandel im Bereich nérdlich
des Bahniibergangs gut geeignet. Allerdings sollten dringend MafBnahmen
ergriffen werden, um dem beginnenden Trading-Down-Prozess entgegen zu
wirken. Im zwischen dem Bahniibergangs und der BergstraBe gelegenen Be-
reich sollte von weiteren Einzelhandelsansiedlungen abgesehen werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

‘CIMA

83



I Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gifhorn

8.3 Sinnvoller Ausbau der Nahversorgung

Um die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des periodi-
schen Bedarfsbereiches in Zeiten des fortschreitenden demographischen
Wandels sicherzustellen und den sich geanderten und gewachsenen Anspri-
chen an Einkaufsorte gerecht zu werden, sollte die wohnortnahe Nahversor-
gung an den dafir geeigneten Standorten gesichert sowie mittel- bis langfristig
weiterentwickelt werden:

= Fokus im Bereich der Kernstadt vor allem auf die Weiterentwicklung be-
stehender Standorte

= Verbesserung der Nahversorgung in den unterversorgten Gebieten (Be-
reich Alter Postweg/Calberlaher Damm, Ortsteile)

= Erhalt eines groRflachigen Lebensmittelanbieters in der Innenstadt

= Die solitdren Nahversorger sollten nach Maoglichkeit erhalten werden; auch
sie libernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion fir die einzelnen
Wohngebiete und Ortsteile.

= MalRnahmen der Marktanpassung und Standortsicherung ohne maRgebli-
che Flachenerweiterung (z.B. Einrichtung eines Pfandraums) sollte allen
Betrieben ermdoglicht werden.

= Prioritat bei Neuansiedlungen:

- integrierte Lage,
— Nahe zu bestehenden Wohngebieten,

Hier ist die Wettbewerbsfahigkeit einzelner Anbieter aufgrund der nicht mehr
zeitgemaRen Verkaufsflachen, des Gebaudezustandes und der unzureichenden
Parkplatzangebote gefdhrdet. Da dies insbesondere die Anbieter in den Nah-
versorgungszentren betrifft (Penny im Dannenbitteler Weg und im Lehmweg,
Rewe in der LimbergstraRe und im Cardenap, GUM im Alten Postweg), sollten
hier entsprechende Entwicklungsmoglichkeiten wie Erweiterung der Verkaufs-
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flachen und zuséatzlicher Parkraum geschaffen werden, um eine Aufgabe der
Standorte zu verhindern.

Ziel sollte es dabei sein, die Standorte auch bei eventuell notwendigen Verla-
gerungen moglichst innerhalb der Wohngebiete zu bewahren. So kénnte bei-
spielsweise der Penny im Dannenbutteler Weg mit einer Verlagerung in Hohe
Blumenstralle in diesem Wohngebiet erhalten bleiben. Der Trend zu einer
Versorgungsachse am Stadtrand, wie er gegenwartig bereits im Osten der
Kernstadt zu beobachten ist, sollte sich moglichst nicht weiter fortsetzen. Die-
se Standorte sind in der Regel trotz einer mehr oder weniger integrierten Lage
deutlich auf den Autokunden orientiert und kaum geeignet, den Wegfall von
Standorten innerhalb von Wohngebieten ausreichend zu kompensieren.

Im Ortsteil Gamsen sind aufgrund der guten Versorgungslage mit einem Voll-
sortimenter und zwei Discountern in absehbarer Zeit keine Neuansiedlungen
erforderlich.

In den bisher unterversorgten Stadtteilen ist eine Ansiedlung von konventio-
nellen Nahversorgern aufgrund des begrenzten Kaufkraftpotenzials eher un-
wahrscheinlich.

Grundsatzlich sollte in den Nahversorgungszentren nach Mdglichkeit die An-
siedlung weiterer einzelhandelsnaher Dienstleistungsbetriebe erfolgen. Hie-
runter versteht die CIMA diejenigen Dienstleistungen, die in der Regel von
einer gewissen Kundenfrequenz abhangig sind, relativ haufig aufgesucht wer-
den und folglich haufig in der Nahe bestehender Einzelhandelsbetriebe zu
finden sind. Dies sind vor allem gastronomische Einrichtungen, Kreditinstitute,
Post, Reisebliros, Friseure, Reinigungen/Waschereien, Schuhreparatu-
ren/Schliisseldienste/Anderungsschneidereien sowie Videotheken. Auch Arz-
tezentren oder offentliche und soziale Einrichtungen wirken als Frequenzbrin-
ger flr den Einzelhandel. Auch fir solitdre Nahversorgungsstandorte besteht
durch die zusatzliche Ansiedlung von Dienstleistern und Einzelhandelsbetrie-
ben des erganzenden Grundbedarfs mittel- bis langfristig die Chance, zu einem
Nahversorgungszentrum aufgestuft zu werden. Dadurch erhalten auch diese
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Standorte den Status und die Privilegien eines geschiitzten zentralen Versor-

gungsbereichs. Eine entsprechende Anderung des Zentrenkonzeptes sollte in
diesem Fall vorgenommen werden.

Die gestalterische und stadtebauliche Aufwertung der 6ffentlichen Freiflachen

innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann ebenfalls zu einer Starkung
der Nahversorgungszentren beitragen.
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8.3.1 Priifstandort 8: Calberlaher Damm/Alter Postweg Abb. 59: Lage des Priifstandorts 8

==

Der Bereich um die Kreuzung Calberlaher Damm/Alter Postweg herum wurde
als Nahversorgungszentrum eingestuft. Hier hat sich ein Mix aus Einzelhandel,
Dienstleistungen herausgebildet, der von ausschlielichen Wohnnutzungen
unterbrochen wird.

Der Standort soll hinsichtlich einer moglichen Starkung der Nahversorgungs-
funktion geprift werden.

Bewertungskriterien:

= Stadtebaulich integrierte Lage

= gute Pkw-Erreichbarkeit, gute fuRlaufige Erreichbarkeit und gute OPNV-
Anbindung

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

Abb. 58: Ladenzeile am Calberlaher Damm Quelle: Stadt Gifhorn 2010, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der zentrale Versorgungsbereich Calberlaher Damm ist in seiner Funktion als
Nahversorgungsstandort fiir die umgebende Wohnbevdlkerung zu sichern und
zu starken. Der Anbieter GUM in seiner jetzigen Form wird eine zukunftsfahige
Nahversorgung fiir breite Teile der Bevolkerung der umgebenden Wohngebie-
te jedoch kaum gewadhrleisten konnen. Eine Modernisierung und Vergrofie-
rung dieses bestehenden Nahversorgers bzw. die Neuansiedlung eines nahver-
sorgungsrelevanten Anbieters (auch groRflachig) ist deshalb empfehlenswert.

Geeignete Flachen kdnnen beispielsweise durch innere Neuordnung geschaf-
fen werden:

= Verlagerung der Tankstelle in den Bereich der Ladenzeile

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

= Zusammenlegung der Flachen der Tankstelle, des Gebdudes mit der Apo-
theke und des bestehenden Nahversorgers + weitere Arrondierungen
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Abb. 60: Flachenpotenzial fiir die Ansiedlung eines groReren Nahversorgers

S

Quelle: Stadt Gifhorn, CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Allerdings sind der dabei entstehende Zuschnitt und auch die dann immer
noch knapp bemessene FlachengréRe nicht unproblematisch, so dass hier eine
aktive Ansprache von Investoren erforderlich sein wird. Weitere Alternativen
konnten langfristig auch durch die Umnutzung des Areals der Kreismedien-
zentrums bzw. eines Wohnblocks siidlich des Alten Postwegs bieten.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Laut Branchenkonzept ist auch die Ansiedlung von weiterem kleinflachigem
zentrenrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel moglich.

Sollte eine nachhaltige Starkung des Nahversorgungszentrums am Calberlaher
Damm in absehbarer Zeit nicht gelingen, wird es im Sinne der Aufrechterhal-
tung einer wohnungsnahen Grundversorgung erforderlich sein, einen der um-
liegenden solitdiren Nahversorgungsstandorte zu einem Nahversorgungszent-
rum weiter zu entwickeln.

Priifstandort 8 ist als Versorgungsstandort zu starken und deshalb fiir die
Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel geeignet. Unter-
stiitzend kdonnen dabei auch einzelhandelsnahe Dienstleistungen wirken.
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8.3.2 Prifstandort 9: Zentraler Bereich der Suidstadt

Der Bereich um die Kreuzung LimbergstraRe/Sonnenweg herum wurde als
Nahversorgungszentrum eingestuft. Hier hat sich ein Mix aus Einzelhandel,
Dienstleistungen herausgebildet, der von ausschlieflichen Wohnnutzungen
unterbrochen wird.

Der Standort soll hinsichtlich einer moglichen Starkung der Nahversorgungs-
funktion geprift werden.

Abb. 61: Lage des Priifstandorts 9
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Quelle: Stadt Glfhorn 2010 Bearbeltung CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Bewertungskriterien

= Stadtebaulich integrierte Lage

= eingeschrankte Pkw-Erreichbarkeit,

= sehr gute fulllaufige Erreichbarkeit,

= Bereich um Rewe in der LimbergstraBe: Nahversorgungszentrum,

= Herbert-Trautmann-Platz: Bereich mit lokaler Einzelhandels- und Dienst-
leistungsfunktion,

= Stark eingeschrankte Flachenpotenziale

Abb. 62: Rewe in der LimbergstraBe und Herbert-Trautmann-Platz

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der zentrale Versorgungsbereich LimbergstraRe ist in seiner Funktion als Nah-
versorgungsstandort fiir die umgebende Wohnbevdlkerung zu sichern und zu
starken. Eine VergrofRerung des bestehenden Nahversorgers auf eine marktge-
rechtere GroRSe ist deshalb empfehlenswert. Weiterer Handlungsbedarf ergibt
sich im Hinblick auf den Zustand der Gebaude sowie das Parkplatzangebot.
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Allerdings sind auch an diesem Standort die zur Verfligung stehenden Flachen-
potenziale gering. Es ist zu prifen, inwieweit mittel- bis langfristig auf angren-
zende Flachen zuriickgegriffen werden kann, die derzeit anderweitigen Nut-
zungen unterliegen.

Es sollten verstarkte Anstrengungen unternommen werden, den hervorste-
chenden Leerstand in der Limbergstr. 55 neu zu besetzen. Dessen negative
Signalwirkung birgt die Gefahr weiterer Leerstdande in sich kdnnte und somit zu
einem Funktionsverlust des Nahversorgungszentrums beitragen.

Abb. 63: Leerstand in der Limbergstrale

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der Bereich um den Herbert-Trautmann-Platz ist trotz seines Angebotes an
Dienstleistungen und kleinflachigem Einzelhandel nicht als Nahversorgungs-
zentrum einzustufen. Aufgrund der fehlenden Flachenpotenziale und der Nahe
zum bestehenden Nahversorgungszentrum in der Limbergstralie ist auch zu-
kiinftig eine Entwicklung hin zu einem solchen nicht zu empfehlen. Die vor-
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handenen Angebote sollten dennoch erhalten bleiben und bei Nachnutzungen
z.B. auch fir die Bedirfnisse der alternden Bevolkerung weiter ausgebaut
werden (z.B. Pflegestitzpunkt, Seniorentreff u.a.). Auch eine Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat, z.B. durch Begriinung und Schaffung ansprechender Sitz-
bereiche auf einem Teil der Flache, kann hier zu einer Entwicklung hin zu ei-
nem Treffpunkt und Aufenthaltsraum innerhalb des Quartieres beitragen.

Priifstandort 9 ist als Versorgungsstandort zu starken und deshalb fiir die
Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel im Bereich
LimbergstraBe geeignet. Der Bereich Herbert-Trautmann-Platz sollte in seiner
kleinteiligen Struktur erhalten bleiben, ist aber fiir die Ansiedlung weiteren
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels nicht geeignet.

89



I Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gifhorn

8.4 Vertragliche Entwicklung des groRRflachigen Einzel-
handels auBerhalb der Innenstadt/auBerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche

Sonder- und Fachmarktstandorte

Die bestehenden Sonder und Fachmarktstandorte Gbernehmen in zweierlei
Hinsicht eine wichtige Versorgungsfunktion. Zum einen beinhalten auch sie
teilweise wichtige Nahversorger, zum anderen sind dort die groRflachigen Be-
triebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment, wie etwa Mdobel- oder
Baumarkte angesiedelt, die als Kaufkraftmagneten fiir das Umland fungieren.
Allerdings umfassen sowohl das Fachmarktzentrum am EyRelheideweg als
auch in der Braunschweiger Stralle bereits relativ groRe Anteile an zentrenre-
levanten Sortimenten (21 % bzw. 46 % der Verkaufsflache), die die Innenstadt
bereits unter Druck setzen. Nach den BaumaBnahmen am Famila-Standort
wird sich dort der Anteil insbesondere durch die Ansiedlung eines Elektronik-
fachmarktes noch weiter erhéhen. In Zukunft sollte bei beiden Standorten der
Anteil der zentrenrelevanten Sortimente nicht mehr ausgeweitet werden.

Fiir die Entwicklung des Einzelhandels an Sonder- und Fachmarktstandorten
hat die CIMA die nachfolgenden Strategien entwickelt:

= Konzentration der groRflachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment an den bereits bestehenden Sonder- und Fachmarktstan-
dorten (,,Fihlungsvorteile”, ,Verkehrsvermeidung®)

= Um Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt an die Sonder- und Fachmarkt-
standorte zu reduzieren, sollten bei Neuansiedlungen zentrenrelevante
Randsortimente in den jeweiligen Bebauungspldanen auf 10 % der Gesamt-
verkaufsfliche beschriankt werden. Da damit jedoch keine ausreichende
Obergrenze festgelegt wird und bei groferen Einzelhandelsbetrieben
Randsortimente auf 10 % der Gesamtflache erhebliche Kaufkraftabflisse
aus der Innenstadt induzieren kénnen, empfiehlt die CIMA, eine zusatzli-
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che absolute Verkaufsflichenbeschrankung fir zentrenrelevante Sorti-
mente auf 800 m? vorzunehmen und Einzelsortimente auf maximal 100 m?
Verkaufsflache zu reduzieren.

Fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente und Betriebe empfiehlt die
CIMA folgendes:

= Die nahversorgungsrelevanten Betriebe Famila und Penny an der Braun-
schweiger StraRe und Real am EyRelheideweg sollten in ihrem Bestand ge-
sichert werden. Mit der anstehenden Modernisierung und Erweiterung des
famila-Marktes dirfte dessen Zukunftsfahigkeit gewahrleistet sein. Eine
Modernisierung des Real ohne relevante Verkaufsflaichenerweiterung soll-
te von Seiten der Stadt Gifhorn ebenfalls ermdglicht werden.

= Da das begrenzte Ansiedlungspotenzial vor allem zur qualitativen Verbes-
serung der Nahversorgung in den Nahversorgungszentren und den bislang
unterversorgten Gebieten genutzt werden sollte, sollte an den Fachmarkt-
und Sonderstandorten keine Ausweisung zusatzlicher Verkaufsflachen im
nahversorgungsrelevanten Bereich erfolgen.

Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete in Gifhorn sind bereits heute vereinzelt Standort von Ein-
zelhandelsbetrieben. Nach Ansicht der CIMA sollten sie grundsatzlich aber
vornehmlich fir klassisches Gewerbe, Handwerk und Dienstleistungsbetriebe
zur Verfligung stehen. Fir isolierten Einzelhandel sieht das Zentren- und Bran-
chenkonzept andere, geeignetere Standorte vor.

Um den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in seiner Versorgungsfunk-
tion fur die Stadt Gifhorn und deren oberzentralen Verflechtungsraum zu star-
ken und ihn in seiner Entwicklung nicht zu gefdhrden, sollten zukinftig nur
noch dort sowie in begrenztem Malle auch in den Ubrigen Zentralen Versor-
gungsbereichen weitere Anbieter zentrenrelevanter Sortimente angesiedelt
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werden. Die groRflachigen Anbieter nicht-zentrenrelevanter Sortimente, deren
Ansiedlung in der Innenstadt aus stadtebaulichen Griinden nicht moglich oder
erwiinscht ist, sollten hingegen zur Verhinderung von Uberflissigen Verkehrs-
strémen an den Fachmarkt- und Sondergebietsstandorten konzentriert wer-
den. Als unproblematisch schatzt die CIMA grundsatzlich kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel sowie Verkaufseinrichtungen in unmittelba-
rem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, Wartungs-, Repara-
tur-, Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb ein, solange diese auf einer
deutlich untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind. Auch dem Verkauf
von Brennstoffen oder Kraftfahrzeugen, der nicht zum Einzelhandel im enge-
ren Sinne gerechnet wird, kann in den Gewerbegebieten zugestimmt werden.

Zusammenfassend hat die CIMA die nachfolgenden Strategien entwickelt:

= Keine weitere Ansiedlung von Anbietern mit zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Branchen im Hauptsortiment

= Keine weitere Ansiedlung von groRflachigen Anbietern mit nicht-
zentrenrelevanten Branchen im Hauptsortiment

= Die kleinflachige Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente sollte in
den Gewerbegebieten grundsatzlich moglich sein, sich aber auf Standorte
mit guter Verkehrsanbindung und bereits bestehenden Einzelhandelslagen
konzentrieren. So kénnen nicht nur positive Agglomerationseffekte ent-
stehen, sondern auch Verkehrsstrome gebiindelt werden.

= In den Ulbrigen Gewerbegebieten sollten Einzelhandelsansiedlungen hin-
gegen eher vermieden werden; hier ist auch ein volliger Ausschluss von
Einzelhandel moglich. Dadurch wirden dort Flachen fir Produktion,
Dienstleistung und weiteres klassisches Gewerbe gesichert.

= Nur ausnahmsweise empfehlen wir zentren- oder nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktions-
betrieben (Direktvermarktung) auf deutlich untergeordneter Betriebsfla-
che zuzulassen.
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= MaRnahmen der Marktanpassung ohne malgebliche Flachenerweiterung
sollten allen Betrieben ermdoglicht werden.

= Bereits bestehende Betriebe erhalten Bestandsschutz.

Sonstige, nicht integrierte Standorte im Stadtgebiet

Die sonstigen Gebiete im Stadtgebiet sind nach Moglichkeit von groRflachigem
Einzelhandel frei zu halten.
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8.4.1 Priifstandort 10: Fachmarktzentrum EyRBelheideweg

Der Standort als groRte Einzelhandelsagglomeration in Gifhorn ist auf zuklnf-
tige Entwicklungsmoglichkeiten hin zu priifen.

Abb. 64: Real und Tejo’s Mdbel Discount Center

Quelle: CIMA GmbH 2010
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Bewertungskriterien
= Stadtebaulich nicht-integrierte Lage
= Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit, kaum fuRlaufige Erreichbarkeit

= Etabliertes Fachmarktzentrum mit groRter Konzentration an Verkaufsfla-
che in Gifhorn

= Zahlreiche gewerbliche Betriebe sowie Pkw-Handel in der ndheren Umge-
bung vorhanden

= Vereinzelte ungenutzte oder untergenutzte Flachen

Abb. 65: Lage des Priifstandorts 10
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Quelle: Stadt Gifhorn 2010, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Der Fachmarktstandort EyRelheideweg /Wolfsburger Strale hat bereits eine
herausragende Bedeutung fir die Gifhorner Einzelhandelslandschaft. Weitere
Verkaufsflaichen mit zentrenrelevanten Sortimenten, deren Anteil heute be-
reits ca. 21 % betragt, wiirde die ohnehin bereits bestehende Konkurrenzsitua-
tion zur Innenstadt zusatzlich verstarken. Daher sollten sich weitere Ansied-
lungen oder Verkaufsflachenerweiterungen auf nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente konzentrieren. Auch nahversorgungsrelevante Sortimente sollten auf
die integrierten Lagen beschrankt bleiben.

Zentrenrelevante Sortimente kdnnen bis zu einer Obergrenze von 10 % der
Gesamtverkaufsfliche bis max. 800 m? insgesamt und einer Begrenzung der
Einzelsortimente auf jeweils 100 m? zugelassen werden.

Fiir mogliche Neuansiedlungen oder Erweiterungen ist der Standort nicht
zwangslaufig auf weitere Grundstiicksflachen angewiesen, da die Nutzung hier
zunachst weiter verdichtet werden kénnte (Lagerhallen, Gewerbeleerstand
usw.).

Priifstandort 10 ist fiir die Ansiedlung weiter zentren- und nahversorgungsre-
levanter Sortimente nicht geeignet. Nicht-zentrenrelevante Sortimente kon-
nen vorbehaltlich der Vertraglichkeit auch groRflachig angesiedelt werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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8.4.2 Priifstandort 2: Fachmarktzentrum Hamburger StraBe
Diese Fachmarktagglomeration in Verbindung mit Nahversorgung befindet sich

im Norden der Stadt im Stadtteil Gamsen und soll ebenfalls auf weitere Ent-
wicklungsmoglichkeiten in Bezug auf Einzelhandel geprift werden.

Abb. 66: Einfahrt zum Fachmarktzentrum Hamburg StraRe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Bewertungskriterien
= Stadtebaulich nicht-integrierte Lage, aber deutlich Autokunden-orientiert
= Sehr gute Pkw-Erreichbarkeit, eingeschrankte fuRlaufige Erreichbarkeit

= Kleines Fachmarktzentrum mit Schwerpunkten in der Nahversorgung und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

= Begrenzte Flachenpotenziale

CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Abb. 67: Lage des Priifstandorts 2
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Quelle: Stadt Gifhorn 2010, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Der Fachmarktstandort Hamburger StralRe erfillt mit seiner Lage im Norden
der Stadt Gifhorn eine wichtige Versorgungsfunktion fiir diesen Bereich. Damit
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verbunden ist auch eine verkehrliche Entlastung der Kernstadt, da fiir die an-
gebotenen Warengruppen Fahrten in bzw. durch die Kernstadt zumindest zum
Teil entfallen. Der Standort sollte daher erhalten und gestarkt werden.

Problematisch ist hierbei die relativ kleine Verkaufsflaiche des Baumarktes, der
in seiner jetzigen Lage kaum Entwicklungsmoglichkeiten hat. Da das sidlich an
den Hammer-Markt angrenzende Gelande Teil des Sozial- und Gesundheits-
campus werden wird, steht lediglich die Flache neben dem Aldi (Ruine des
Bierdorfs/Tanzbar) als Flachenpotenzial zur Verfligung. Weitere Entwick-
lungsmoglichkeiten wiirden sich nur dann ergeben, wenn derzeitige Gewerbe-
nutzungen im direkten Umfeld aufgegeben werden und Anpassungen am Ver-
lauf der StraRe ,Im Paulsumpf” vorgenommen werden. Ist dies nicht moglich,
wird mittelfristig ein geeigneter Ersatzstandort gefunden werden missen, um
eine zeitgemalRe VerkaufsflachengroRRe zu realisieren.

Mit einem Anteil von ca. 20 % der Verkaufsflache im periodischen Bedarfsbe-
reich ibernimmt der Standort auch eine wichtige Nahversorgungsfunktion.
Diese sollte auch weiterhin erhalten bleiben, weswegen Erweiterungen im
Rahmen der notwendigen Eigenentwicklung moglich bleiben sollten.

Zentrenrelevante Sortimente kdnnen bis zu einer Obergrenze von 10 % der
Gesamtverkaufsfliche bis max. 800 m? insgesamt und einer Begrenzung der
Einzelsortimente auf jeweils 100 m? zugelassen werden.

Priifstandort 2 ist fiir die Neuansiedlung weiterer zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente nicht geeignet. Nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente kénnen vorbehaltlich der Vertraglichkeit auch groBflachig angesiedelt
werden.
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8.4.3 Priifstandort 1: Gewerbegebiet Westerfeld Sid Abb. 69: Lage des Priifstandorts 1

Im Ortsteil Gamsen befindet sich das Gewerbegebiet Stid, welches bisher noch
unbebaut ist. Es ist die Eignung fir Einzelhandel zu prifen.

Abb. 68: Gewerbegebiet Westerfeld Siid

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Bewertungskriterien

= nicht-integrierte Lage

= sehr gute Pkw-Erreichbarkeit bei erfolgter Anbindung an die B4
= kaum fuRlaufig erreichbar Aufgrund seiner nicht-integrierten Lage ist der Prifstandort grundsatzlich nicht
fir die Ansiedlung von zentren- oder nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
geeignet. Auch nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel sollte sich moglichst auf
bestehende Fachmarktstandorte konzentrieren, was im geltenden Bebauungs-
plan bereits Bericksichtigung findet.

= kein weiterer Einzelhandel in ndherer Umgebung
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Der Standort sollte der Ansiedlung von Gewerbebetrieben vorbehalten blei-
ben. Ausnahmen sind zulassig, sofern es sich um Brennstoffhandel, den Ver-
trieb von Kraftfahrzeugen oder Verkaufseinrichtungen in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, Wartungs-, Reparatur-,
Dienstleistungs- oder Kundendienstbetrieb handelt.

Flr groRflachige nicht-zentrenrelevante Ansiedlungen, die mehrere tausend-
bis zehntausend Quadratmeter Flache benétigen (und damit die Ausweisung
eines Sondergebietes erforderlich machen) konnte dieser Standort aber als
Flachenreserve dienen.

Priifstandort 1 sollte nach Méglichkeit nicht einzelhandelsspezifisch entwi-
ckelt werden, kann aber fiir GroRprojekte als Flichenreserve dienen.
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8.44 Priifstandort 6: Ehemalige Molkerei
Bei der ehemaligen Molkerei handelt es sich um eine Gewerbebrache in un-
mittelbarer Ndhe zum Bahnhof. Es ist die Eignung fiir Einzelhandel zu prifen.
Abb. 70: ehemalige Molkerei
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2010 At L CENC NN P P\

10, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
Bewertungskriterien
« integrierte Lage Trotz der integrierten Lage in der Ndhe der Innenstadt und des Fachmarktzent-

rums Braunschweiger Strale sollte an diesem Standort auf die Ansiedlung von

Einzelhandel verzichtet werden. Obwohl laut Branchenkonzept prinzipiell fiir

nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel geeignet, sollte sich dieser moglichst auf

= lLage zwischen ZV Innenstadt und Fachmarktzentrum Braunschweiger die bereits bestehenden Fachmarkt-Agglomerationen oder Einzelstandorte
StraRe, jedoch ohne direkten Anschluss an weiteren Einzelhandel konzentrieren, um Verkehrs- und Kaufkraftstrome zu biindeln.

= eingeschrankte Pkw-Erreichbarkeit, gute fullaufige Erreichbarkeit

= zuriickgesetzte Lage (ca. 150 m entfernt von der Braunschweiger Stralle)
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Zudem ist die ehemalige Molkerei aufgrund der nicht ganz unproblematischen

Erreichbarkeit und der fehlenden Einsehbarkeit auch aus Betreibersicht nicht
optimal.

Priifstandort 6 sollte nach Maéglichkeit nicht einzelhandelsspezifisch entwi-
ckelt werden.
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8.4.5 Priifstandort 7: Krankenhaus Abb. 73: Lage des Priifstandorts 7

Mit dem Umzug des Krankenhauses auf den Sozial- und Gesundheitscampus
wird dieses Areal demnachst frei werden. Es ist die Eignung fiir eine Nachnut-
zung durch Einzelhandel zu priifen.

D\ R
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010

Bewertungskriterien

= integrierte Lage AN el 2 ey

= eingeschrankte Pkw-Erreichbarkeit, gute fuBlaufige Erreichbarkeit ' ) A Beratung + Management om

= zurlickgesetzte Lage

" kaum Einzelhandel in direkter Umgebung Ahnlich wie beim Standort ehemalige Molkerei sollte auch hier, trotz der inte-
grierten Lage, nach alternativen Nutzungen zum Einzelhandel gesucht werden.
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Auch bei einer Entwicklung als Wohnstandort sollte die Sicherstellung der
Nahversorgung eher (iber den Ausbau des Nahversorgungszentrums
Calberlaher Damm erreicht werden, als liber eine Neuansiedlung in diesem
Bereich. Ausgenommen davon sind kleinflachige Ansiedlungen aus dem perio-
dischen Bedarfsbereich wie z.B. Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Blu-
menladen.

Priifstandort 6 sollte nach Méglichkeit nicht einzelhandelsspezifisch entwi-
ckelt werden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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8.5 Umsetzung der standortbezogenen Vorgaben aus
dem Einzelhandelsgutachten

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gifhorn mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der CIMA notwendig, das vorgeleg-
te Einzelhandelskonzept in den zustandigen Gremien der Stadt Gifhorn auch zu
beschlieBen. Darliber hinaus sollten die Flachen, die fir eine einzelhandelsspe-
zifische Nutzung geeignet sind, aktiv vermarktet und entwickelt werden.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaBigen
Abstdanden Uberprift und ggf. um weitere Bereiche erganzt werden. Grundlage
fiir die Einordnung der CIMA war die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestands-
erhebung.

Die Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen macht gegebenenfalls
eine Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspldne bzw. die Aufstellung
von einfachen Bebauungsplanen notwendig. Dabei sollte sich grundsatzlich auf
die Gifhorner Liste zentrenrelevanter Sortimente (vgl. Abb. 46) bezogen wer-
den. Zur Notwendigkeit von Sortimentslisten wurden bereits unter Kap. 7.1.1
Aussagen getroffen.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspline ist generell zu beachten, dass die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstiandlich Bestandsschutz genie-
Ren. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit Kfz (der Han-
del mit Kfz ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuzurechnen). Dariiber
hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions- und
Handwerksbetrieben (z.B. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zuldssig sein,
sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache eingerichtet sind.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist der
Bezug auf das Einzelhandelsgutachten bzw. auf die Gifhorner Sortimentsliste,
die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes sein
sollte. Bei grofflachigen Einzelhandelsansiedlungen empfiehlt die CIMA dari-
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ber hinaus auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach §
11, 3 BauNVO).

Um nicht Entwicklungen moglich zu machen, die den formulierten Zielsetzun-
gen entgegenstehen, empfiehlt es sich gefahrdete Bereiche, d.h. die Bereiche
die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und zu
bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbe-
reich (gemall §§ 30, 31 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (§-34-
Gebiete) sein. Bei §-34-Gebieten ist die Aufstellung von B-Planen zu Uberpri-
fen (§ 9 (2a) BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 (3) BauGB Mog-
lichkeiten auf, ungewiinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen
bei Anfrage auszuschlieRen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflaichen entlang gefahrdeter Bereiche
ist u.U. nicht vollstandig moglich und auch personell und finanziell nicht
leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch dartiber hinaus) sind klein-
flachige Einzelhandelsansiedlungen moglich. Es besteht jedoch auch in Misch-
gebieten die Moglichkeit, zum Schutz und zur Starkung des Ortszentrums zent-
renrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen.’ Jedoch sollte auch hier auf das
Einzelhandelshandelskonzept und auf die Gifhorner Liste zentren- und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden.

Grundsatzlich sollte dabei bedacht werden, dass ein ,informelles” Einzelhan-
delsgutachten lediglich einen Entwicklungsrahmen vorgeben kann. Fir einen
akuten Fall stehen im Baurecht jedoch auch die Moglichkeiten ,Verdnderungs-
sperre (§ 14 BauGB) und ,Zurlickstellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) zur
Verfliigung.

® Zum Schutz und zur Starkung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums kann in
Bereichen auflerhalb des Ortszentrums (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des OVG Miins-
ter 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der Grundeigentiimer,
die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer Grundstiicke
beflirchteten (vom OFG abgelehnt).
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Mit der Orientierung am vorgelegten Gutachten sollen unternehmerische Initi-
ativen nicht aus der Stadt Gifhorn getrieben werden und Konkurrenzen einge-
dammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es aber zur Konkurrenz der Un-
ternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Stan-
dorte. Wenn es der Stadt Gifhorn gelingt, sich (auch politisch) auf dieses Ein-
zelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies auch Planungs- und Investitions-
sicherheit fiir (gewlinschte) Entwicklungen in der Innenstadt und den Gbrigen
festgelegten Zentren (vgl. Kap. 7.3 und 7.4).
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METHODIK

9.1 Angebotsseite

Die Analyse des Einzelhandels in der Stadt Gifhorn wurde auf der Basis der
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt Gber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel:

Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschaft

Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (,,im engeren Sinne”) und Leerstande
Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA Warengrup-
pen)

Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
,Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

Bewertung der Nahversorgungssituation
Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

Einschatzung der Flachenproduktivitdat nach Bundesdurchschnitt und regi-
onale Anpassung durch Experten
Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in

den periodischen Bedarf (Lebensmittel, Gesundheits- und Drogeriewaren)
und den aperiodischen Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)
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Abb. 74: Die 33 CIMA-Branchen
1 Lebensmittel
2 Reformwaren
3 Apothekenware
4 Drogerie- und Parfimeriewaren
32 Schnittblumen, Floristik
33 Kioskbedarf (Zeitschriften)
6 Oberbekleidung
7 Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung
8 Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
9 Sportartikel
10 Schuhe
11 Sanitatswaren
12 Bicher
13 Schreibwaren
14 Spielwaren
15 Zoobedarf
16 Mobel
17 Antiquitaten, Kunstgegenstande
18 Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel
19 Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
20 Farben, Lacke, Tapeten
21 Elektrogerate, Leuchten
22 Unterhaltungselektronik
23 Foto
24 Optik
25 Uhren, Schmuck
26 Lederwaren
27 Musikinstrumente, Musikalien
28 Fahrrader
29 Kfz-Zubehor
30 Biromaschinen, -einrichtung, PC
31 Babybedarf
5 Pflanzen, Gartenbedarf
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Von der CIMA differenzierte Betriebstypen

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengroRen, branchenspezialisiert, tiefes Sor-
timent, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment inklusive Frisch-
fleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsfliche bereits zunehmender Non-Food-
Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 300 und 1.000 m? Verkaufsfliche, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroRflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen tber 8.000 m? VK, periphere Lage, viele Parkplatze.
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Verkaufsfliche ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen (Gebrauchsgii-
ter).

Verbrauchermarkt

SB-Warenhaus

Verkaufsfliche iber 5.000 m?, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolies
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflichengréoBe tber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen Gber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Gegen-
satz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenh&duser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemein-
schaftswerbung.
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9.2 Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik und unter Berticksichtigung der folgenden Quellen:

= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

= Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a. (ge-
maR statistischer Warenkorb fiir 2008)

= Periodischer Bedarf: 2.755 € /Einwohner p. a.
= Aperiodischer Bedarf: 2.684 € /Einwohner p. a.
= Ausgabesatz gesamt: 5.439 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (gewichtet
mit der KKZ)

Die Nachfragebindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-
wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in Mio. €
ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere Einkaufsorte
und z.B. in den Versand ab.
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Die Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Handels-
zentralitat. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) zum
Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt und in % ausgedriickt.

= Umsatz/Nachfrage *100 = Handelszentralitat

Die Handelszentralitat wird fur

= die Gesamtstadt,
= die Sammelbranchen und

= den periodischen/aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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9.3 Sonstige Kennzahlen

Folgende Kennzahlen werden weiterhin ausgewiesen:

Versorgungsgrad/Fliachendichte:

Wird in Verkaufsflache je Einwohner (in m?) dargestellt. Der Bundesdurchschnitt
betragt hier 1,4 m? VK je Einwohner

Flachenproduktivitat:

Umsatz je m? Verkaufsflache (brutto p.a.) dargestellt in € je m?

Kaufkraftstromanalyse:

Nachfragepotenzial abziglich Kaufkraftabflisse zuzlglich Kaufkraftzuflisse
ergibt Umsatz im EH dargestellt in Mio. Euro.

Kaufkraftsaldo:

Saldo aus Abfliissen und Zufliissen in Mio. Euro, dargestellt Gber alle Branchen
und ausgewadhlte Einzelbranchen.
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