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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Sehnde als
Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzelhandels im
Gemeindegebiet.

Mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Sehnde sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen der
Raumordnung (derzeit noch geltendes Regionales Raumord-
nungsprogramm 2005 fiir die Region Hannover, in Aufstellung
befindliches Regionales Raumordnungsprogramm fiir die Region
Hannover 2015) und Landesplanung (derzeit noch geltendes
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2012, in Aufstel-
lung befindliches Landesraumordnungsprogramm 2015) erfiillt
werden. Maligebliche Relevanz hat die Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereichs und die Ableitung der Sehnder Sortiments-
liste.

Auftraggeber

Stadt Sehnde

Zeitraum

November 2014 bis Juni 2015

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der
Stadt Sehnde

Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage
Stadt Sehnde

in der

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Sehnde

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralititen (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabfliisse

Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs der Stadt
Sehnde
Ableitung  der  Sehnder Liste  nahversorgungsrelevanter,

zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter
Beachtung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenzi-
ale, um die Kaufkraft nachhaltig an Sehnde zu binden (lokale
und regionale Sichtweise)

Darstellung der Entwicklungsspielraume des Einzelhandels in

Sehnde

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Ge-
meinde Sehnde basiert auf einer vollstdndigen Bestandserhe-
bung des Einzelhandels durch das cima-Projektteam im Dezem-
ber 2014 sowie einer punktuellen Aktualisierung im Februar und
April 2015.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitdaten und weitere
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Sehnde beziehen
sich auf das Jahr 2014.

cima.
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2 Einzelhandelsstandort Sehnde - Wirtschaftsraumliche

Rahmenbedingungen

2.1 Makrostandort Sehnde -
Zentralortliche Bedeutung

In der Stadt Sehnde, ca. 20 km siidostlich von Hannover gelegen,
leben insgesamt 23.344 Einwohner.

Als Grundzentrum (bernimmt die Stadt Sehnde die raumordner-
ische Versorgungsaufgabe fiir die eigene Bevolkerung mit zentral-
ortlichen Einrichtungen und Angeboten flr den allgemeinen tagli-
chen Grundbedarf.

Sehnde befindet sich im Verflechtungsbereich der Landeshauptstadt
Hannover sowie dem Oberzentrum Hildesheim. Als weitere bedeu-
tende Einzelhandelsstandorte sind die Mittelzentren Laatzen, Lehrte,
Peine und Sarstedt zu nennen.

Die Stadt Sehnde ist tber die B65 Richtung Hannover bzw. Peine
sowie Uber die B443 Richtung Lehrte bzw. Hannover-Laatzen an
das regionale und Uberregionale Strallennetz angebunden. Die An-
schlussstellen der nahegelegenen Bundesautobahnen A7 und A2
sind in etwa 10-15 Minuten zu erreichen.

Dariiber hinaus ist die Stadt Sehnde durch die S-Bahn-Linie 3 an
das schienengebundene Netz angeschlossen und so mit den Ober-

zentren Hannover und Hildesheim verbunden. Ergdnzt wird das
OPNV-Netz durch Regionalbuslinien.

" Quelle: Stadt Sehnde (Stand: 31.12.2014)

Die Stadt Sehnde besteht aus den 15 Ortsteilen Bilm, Bolzum,
Dolgen, Evern, Gretenberg, Haimar, Hover, llten, Klein Lobke,
Miillingen, Rethmar, Sehnde, Wassel, Wehmingen und Wirringen.

Die Kernstadt Sehnde sowie die zugehdrigen Ortsteile sind durch
kompakte Siedlungskorper geprégt, wobei sich die Ortsteile auf das
gesamte Gemeindegebiet verteilen und sich somit ein relativ dis-
perses Gesamtbild ergibt.

Abb. 1: Lage im Raum

O Ober-, Mittel-,
Grundzentrum

A Landlich strukturierte Siedlungen mit
der Erganzungsfunktion Wohnen

[] siedlungsbereiche

[] orungurtel

|:| Landschafts-/Erholungsrdume
s Schienenverkehrsachsen

e Grenze Region Hannover
Stadt- bzw. Gemeindegrenzen

Quelle:  Regionales Raumordnungsprogramm Hannover 2005
Bearbeitung: cima 2015

cima.
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2.2 Soziookonomische Strukturdaten

Die Stadt Sehnde verzeichnet im Betrachtungszeitraum 2011 bis
2014 eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung. Mit einem Bevdl-
kerungszuwachs von 0,4 % liegt Sehnde dabei im positiven Trend
der Region Hannover (+1,7 %) und Niedersachsen (+0,6 %).

Dem bundesdeutschen Trend folgend, ist die Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in der Stadt
Sehnde von 2010 bis 2013 in einem sehr erfreulichen AusmaB an-
gestiegen (+ 12,6 %). Die Steigerung liegt damit sogar tber den
hohen Steigerungsraten der Region Hannover und des Landes Nie-
dersachsen. Hier konnte die Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort um 6,2 % bzw. 7,3 % zunehmen. Da-
mit wird die sich auf Bundesebene abzeichnende positive wirt-
schaftliche Entwicklung auch in Sehnde deutlich sichtbar.

Als Stadt im direkten Verflechtungsbereich der Landeshauptstadt
Hannover und des Oberzentrums Hildesheim verzeichnet Sehnde
ein negatives Pendlersaldo. Es ist allerdings hervorzuheben, dass
die Zahlen der Ein- sowie Auspendler in den letzten Jahren deut-
lich gestiegen sind. Im Vergleich zur Zahl der Auspendler (von
6.635 im Jahr 2010 auf 6.971 im Jahr 2012; +5,1 %) ist die Zahl
der Einpendler tberproportional gestiegen (von 3.183 im Jahr 2010
auf 3.516 im Jahr 2012; +10,5 %).

cima.

Abb. 2: Soziotkonomische Rahmendaten der Stadt Sehnde

Indikatoren
Bevolkerungsentwicklung 31122011
31.12.2012
31122013
31.12.2014*/30.09.2014**

Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort

+/-in % 2011-2014
Quelle: Stadt Sehnde; Stand 31.12.2013; Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Stand: 31.12.2013, Basis: Zensus

2011; * fir die Stadt Sehnde; ** fiir die Region Hannover und

30.06.2010

30.06.2011
30.06.2012
30.06.2013

+/-in % 2010-2013
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Stand: 30.06.201

e Reglon Niedersachsen
Sehnde Hannover
23.245 1.106.219 7774253
23.255 1112675 7.778995
23412 1.119.526 7.790.559
23344 1.125.175 7.821.339
0,4% 1,7% 0,6%

Niedersachsen

4719 431.097 2455391
4901 441415 2531.297
5123 451.825 2598850
5313 458034 2633743
12,6% 6,2% 7,3%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: Januar 2015

Bearbeitung: cima 2015

Einpendler 30.06.2010 3.183 259.718 1.468.282
Auspendler 30.06.2010 6635 201.445 1.594.608
Saldo -3452 58273 -126.326
Einpendler 30.06.2011 3309 265.395 1516.164
Auspendler 30.06.2011 6.782 207.231 1.643.599
Saldo -3473 58.164 -127.435
Einpendler 30.06.2012 3516 271.362 1559210
Auspendler 30.06.2012 6971 214099 1.687.066
Saldo -3455 57.263 -127.856
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 30.06.2012; Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Stand: 30.06.2012
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt in KA 91 75
Prozent 2010
2011 kA 8,6 6,9
2012 kA 8,2 6,6
2013 kA. 8,2 6,6
2014 kA 8,2 6,7
+/- in Prozentpunkten 2010-2014 kA -0,9 -0,8

Seite 7
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Sowohl die Bevolkerungsentwicklung als auch die Indikatoren zum
Wirtschaftsstandort Sehnde sind als positiv zu bewerten.

Mit Blick auf die wirtschaftlichen Rahmendaten (Entwicklung der so-
zialversicherungspflichtig Beschiftigten, Einpendler und Auspendler)
kann die Stadt Sehnde auf einer positiven Entwicklung in den ver-
gangenen Jahren aufbauen.

Die beschriebenen sozio6konomischen Strukturdaten der Stadt
Sehnde lassen die Schlussfolgerung zu, dass Sehnde zunehmend
die Funktion einer Arbeitsstdtte einnimmt und weniger die eines
Wohn- und Schlafstandortes.

cima.
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3 Marktgebiet und Marktpotenziale

31 Marktgebiet Stadt Sehnde Abb. 3: Marktgebiet der Stadt Sehnde

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Sehnde ergibt St @ Lo 59 @

sich aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des Gemeindegebie- o ; N . B
Anderten - @) *"‘“"E“ e —

tes Sehnde.

Relevant ist zunadchst die zentralortliche Versorgungsfunktion der
Stadt Sehnde: Sehnde ist gemdB Regionalem Raumordnungsplan B

Hameler
Wald

# | p
2005 fiir die Region Hannover als Grundzentrum eingestuft. Zu- i B h 1
sammen mit den Stddten und Gemeinden Garbsen, Langenhagen, |
Laatzen, Isernhagen, Hemmingen, Ronnenberg, Seelze und dem o \ e
Oberzentrum Hannover bildet Sehnde einen funktionalen Verflech- ' ;
tungsraum mit Ergdnzungsfunktionen im Bereich Wohnen, Gewerbe pein |
und Infrastruktur/Versorgungsstruktur mit besonderem  Abstim- e SO Gretenverg
mungsbedarf. B o : N Rz w
Mit den Oberzentren Hannover und Hildesheim sowie den Mittel- : aal\ e @b
zentren Laatzen, Lehrte, Peine und Sarstedt ist die Stadt Sehnde N ‘& L e Bl | g vin |
umgeben von mehreren starken Einzelhandelsstandorten. Entspre- et AU L
chend der grundzentralen Versorgungsfunktion ist das Sehnder akoen X E R
Marktgebiet auf das Stadtgebiet begrenzt. Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Bearbeitung: cima 2015
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3.2 Marktpotenzial Stadt Sehnde

Die Berechnung des Nachfragepotenzials®in Sehnde erfolgt auf der
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (ca. 23.300)° und der
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (100,6)". Es
wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.668 € fir
das Jahr 2014 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Stadt
Sehnde mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Sehnde ent-
spricht im Durchschnitt 5.701 € im Jahr 2014. Wie die Kaufkraft-
kennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von
Sehnde tber dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Sehnde
auf rund 133,1 Mio. €. Davon entfallen etwa 69,8 Mio. € auf den
periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich beldauft sich
das Nachfragepotenzial auf rd. 63,3 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der
Stadt Sehnde, die dem Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Stadt Sehnde (Stand: 31.12.2014)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2014

Abb. 4: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Sehnde

Stadt Sehnde

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren 49,0
Gesundheit und Koérperpflege 18,6
Zeitschriften, Schnittblumen 2,2
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Personlicher Bedarf insgesamt 20,4
Bekleidung, Wasche 11,3
Schuhe, Lederwaren 3,8
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 5,3
Medien und Technik insgesamt 13,9
Biicher, Schreibwaren 2,7
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 11,2
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6,6
Sportartikel, Fahrrader 3,8
Spielwaren 1,3
Hobbybedarf, Zooartikel 1,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 9,2
Mobel, Antiquitaten 7.4
Heimtextilien 1,7
Baumarktartikel, Gartenbedarf 11,2

Einzelhandel insgesamt 133,1

Quelle:  cima 2015

cima.
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Das grofite Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet Sehndes verzeichnet
der Kernort Sehnde. Mit 48,5 Mio. € liegt der Ortsteil Sehnde deut-
lich vor den weiteren Ortsteilen. Das nadchstgroRere Kaufkraftpoten-
zial besitzt der Ortsteil Illten mit 28,6 Mio. €. Beide Ortsteile zu-
sammen machen knapp 60 % des Kaufkraftvolumens der Stadt
Sehnde aus. Kaufkraftpotenziale von knapp lber 10 Mio. € sind in
den Ortsteilen Hover (10,3 Mio. €) und Rethmar (10,2 Mio. €) vor-
zufinden, gefolgt vom Ortsteil Bolzum (7,0 Mio. €). Alle weiteren
Ortsteile Sehndes bleiben unter der 5 Mio. €-Grenze.

Abb. 5: Kaufkraftpotenzial nach Ortsteilen
Kaufkraftpotenzial in Mio. €

Sehnde 48,5
Bilm 4,8
Bolzum 7,0
Dolgen 2,2
Evern 3,0
Gretenberg 0,8
Haimar 4,3
Hover 10,3
llten 28,6
Klein Lobke 14
Miillingen 2,4
Rethmar 10,2
Wassel 3,8
Wehmingen 3,9
Wirringen 1,8

Kaufkraftpotenzial insgesamt 133,1

Quelle:  cima 2015

cima.
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4 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Sehnde

4.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Sehnde

Anzahl der

Betriebe Verkaufs-

Anteil der

cima Warengruppe fliche

(Haupt- Betriebe

q in m?2
sortiment)

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Sehnde
im Dezember 2014 sowie punktuellen Aktualisierungen im Februar
und April 2015.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein-
nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat
und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsédtze erfolgte
tber brancheniibliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle
branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsverof-
fentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Auswertung
mit einbezogen. Es handelt sich demnach um Schatzwerte, die tat-
sachlichen Umsatze einzelner Betriebe konnen zum Teil deutlich
abweichen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt
Sehnde wurden 103 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche
von 25.440 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsum-
satz von 78,9 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbe-
satzes ist in der nebenstehenden Abb. 6 dokumentiert.

Anteil der

Verkaufs-
fliche

Abb. 6: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in Sehnde

Umsatz in Anteil am

Mio. €

Umsatz

Lebensmittel, Reformwaren 40 38,8% 9490 37,3% 39,2 49,7%
Gesundheit und Kérperpflege 11 10,7% 1810 7,1% 11,9 15,1%
Zeitschriften, Schnittblumen 5 4,9% 415 1,6% 16 2,1%
Aperiod er Beda 4,0%

Persénlicher Bedarf insgesamt 18 17,5% 2.730 10,7% 8,2 10,4%
Bekleidung, Wasche 9 87% 1670 6,6% 43 5,4%
Schuhe, Lederwaren 5 4,9% 820 32% 23 2,9%
IEEERE
Medien und Technik insgesamt 4 3,9% 805 3,2% 2,4 3,0%
Biicher, Schreibwaren 3 29% 295 1,2% 038 11%
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 1 1,0% 510 2,0% 15 2,0%
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5 4,9% 1.035 4,1% 2,0 2,5%
Sportartikel, Fahrréader 2 1,9% 220 0,9% 0,5 0,7%
Spielwaren 1 1,0% 325 1,3% 0,5 0,7%
Hobbybedarf, Zooartikel 2 1,9% 490 1,9% 09 1,2%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 9 8,7% 1.970 7,7% 2,7 3,4%
Einrichtungsbedarf insgesamt 2 1,9% 795 3,1% 1,3 1,6%
Mébel, Antiquititen 1 1,0% 495 1,9% 08 1,0%
Heimtextilien 1 1,0% 300 1,2% 0,5 0,6%
Baumarktartikel, Gartenbedarf 9 8,7% 6.390 25,1% 9,5 12,1%
Einzelhandel insgesamt 103 100,0% 25.440 100,0% 78,9 100,0%

Quelle:

cima 2015
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren verzeichnet 40 Be-
triebe mit einer Verkaufsflache von 9.490 gm. Sie realisieren ei-
nen Umsatz von rd. 39,2 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und Um-
satzanteil liegt damit bei 37,3 % bzw. 49,4 % am gesamten
Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzanteil von knapp unter 50
% entspricht der typischen Ausstattung eines Grundzentrums
und spricht fiir eine angemessene Prasenz der Nahversorgung.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche, dem wichtigsten Leit-
sortiment einer zentralen Ortskernlage, sind 9 Betriebe mit einer
Verkaufsfliche von 1.670 gm vorhanden. Sie realisieren einen
Einzelhandelsumsatz von 4,3 Mio. €. Dies entspricht einem Ver-
kaufsflichen- bzw. Umsatzanteil von 6,6 % bzw. 54 % am ge-
samten Einzelhandel in der Stadt Sehnde. Im Vergleich zu weite-
ren Grundzentren entspricht dies einer durchschnittlich guten
Ausstattung.

In den Warengruppen Medien und Technik sowie Einrichtungsbe-
darf werden im Vergleich nur sehr geringe Umsatzvolumina ge-
neriert. Der Verkaufsflachenanteil in diesen Warengruppen liegt
sogar nur bei 3,2 % (805 gm) bzw. 3,1 % (795 gm). Diese nur
geringen Ausstattungswerte sind ein erster Beleg flir vorhandene
Angebotsliicken.

Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf stellt in der
Stadt Sehnde einen Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil von 25,1
% bzw. 12,1 % am gesamten Sehnder Einzelhandel dar. Fir ein
Grundzentrum stellt dies einen deutlich Uberdurchschnittlichen
Besatz dar.

In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat werden
mit einem Verkaufsflichenanteil von 7,7 % (1.970 gm) und ei-
nem Umsatzanteil von 3,4 % (2,7 Mio. €) ebenfalls deutlich
Uberdurchschnittliche Anteilswerte fiir ein Grundzentrum erreicht.

Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
desdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsflache je Ein-
wohner (inkl. landlich geprdagte Rdume). In der Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von
0,5 gm Verkaufsfliche je Einwohner als Vergleichswert angenom-
men.

Abb. 7: Verkaufsfliche je Einwohner in Sehnde

Verkaufsflachendichte in qm je Einwohner 1,09
im periodischen Bedarf 0,50
in der Branche Lebensmittel Reformwaren 041
im aperiodischen Bedarf 0,59

Quelle:  cima 2015

Die Verkaufsfliche je Einwohner im Segment Lebensmittel, Reform-
waren liegt bei 0,41 gm und damit leicht unter dem Bundesdurch-
schnitt. In Bezug auf die Gesamtverkaufsfliche erreicht die Stadt
Sehnde einen Wert von 1,09 gm Verkaufsflache je Einwohner.

Im Vergleich zu anderen Grundzentren im regionalen Kontext sind
die Kennziffern als durchschnittlich zu bewerten’.

’ vgl. Konsensprojekt grofflachiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Han-
nover 2012

cima.
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4.2 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Sehnde

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralititen von Uber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse;
Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraft-
abflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten
werden fiir den Einzelhandel insgesamt sowie flir einzelne Waren-
gruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groRer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitdt und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Umsatz in
Mio. €

39,2
11,9
16

Nachfrage-
volumen
in Mio. €

Abb. 8: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in Sehnde

Handels-
zentralitat
in % 2015

Persdnlicher Bedarf insgesamt 8,2 20,4 40
Bekleidung, Wasche 43 11,3 38
Schuhe, Lederwaren 2,3 3,8 62
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 1,6 53 31
Medien und Technik insgesamt 2,4 13,9 17
Biicher, Schreibwaren 0,8 2,7 30
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 1,5 11,2 14
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,0 6,6 30
Sportartikel, Fahrrader 0,5 3,8 14
Spielwaren 0,5 1,3 40
Hobbybedarf, Zooartikel 0,9 1,5 63
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,7 2,1 130
Einrichtungsbedarf insgesamt 1,3 9,2 14
Maobel, Antiquitdten 0,8 7,4 11
Heimtextilien 0,5 1,7 27
Baumarktartikel, Gartenbedarf 9,5 11,2 86
Einzelhandel insgesamt 78,9 133,1 59

Quelle:  cima 2015
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Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdt der Stadt Sehnde flir ein
Grundzentrum als addquat zu bewerten (59). Per Saldo signalisiert
die ermittelte Handelszentralitdat deutliche Kaufkraftabflisse an die
umliegenden Stddte und Gemeinden.

Fir die Branche Lebensmittel, Reformwaren liegt eine Zentralitat
von 80 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von ca. 39,2
Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 49,0 Mio. € gegeniiber.

Die Werte veranschaulichen, dass in der Branche Lebensmittel, Re-
formwaren ein einem Grundzentrum angemessenes Angebot wei-
testgehend vorhanden ist, das die zentralortliche Versorgungsfunk-
tion Uberwiegend erfiillen kann. Gleichwohl ist bei einer Zentralitat
von 76 und entsprechenden Kaufkraftabfllissen noch ein gewissen
Aufholbedarf erkennbar: Fiir die Grundzentren in der Region Han-
nover wurde im periodischen Bereich als Zielwert eine Handelszent-
ralitit von 90 definiert (vgl. REHK 2007, S. 27). Die vorhandenen
Lebensmittelmarkte versorgen vorwiegend die eigene Bevdlkerung,
wobei Nahversorgungsliicken in den Ortsteilen mit nur geringer
Mantelbevolkerung bestehen. In der Kernstadt Sehnde besteht mit
zwei Lebensmittelvollsortimentern und drei Lebensmitteldiscountern
ein umfassendes Angebotsnetz. Wahrend im zweitgroSten Ortsteil
Ilten mit zwei Lebensmitteldiscountern die Nahversorgung im Le-
bensmittelbereich ebenso sichergestellt ist, gibt es in einigen Orts-
teilen zT. Uberhaupt keine Nahversorgungsmoglichkeiten. In den
Ortsteilen Rethmar und Bolzum sind in den letzten Jahren bzw.
Monaten kleinflachige Nahversorgungskonzepte entstanden. Der Si-
cherung der bestehenden Standorte durch Erweiterungen im Be-
stand sollte Vorrang gegeniiber Neuansiedlungen gewéahrt werden.

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege sind durch die
Handelszentralitat von 64 Entwicklungspotenziale auszumachen. Ak-
tuell werden Drogerieartikel in dem Drogeriemarkt Rossmann in
Sehnde und der Drogerie KundO (als Nachfolger des
Drogeriemarktes Schlecker) in Ilten angeboten. Dariiber hinaus fin-

den sich Drogeriewaren in nennenswertem Umfang ausschlieBlich
im Randsortiment der Lebensmittelmarkte sowie im Sonderposten-
markt Zimmermann.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird insgesamt eine
Handelszentralitdt von 41 erzielt.

Die zentrenrelevanten Kernsortimente des personlichen Bedarfs rea-
lisieren Handelszentralititen zwischen 31 (Uhren, Schmuck, medizi-
nisch-orthopadischer Bedarf) und 62 (Schuhe, Lederwaren).

Die Warengruppe Medien und Technik setzt sich aus den Branchen
Biicher, Schreibwaren und Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektro-
nik zusammen. Blicher werden in nennenswertem Umfang lediglich
in einem Betrieb im Kernort Sehnde angeboten. In den Branchen
Elektroartikel, Foto und Unterhaltungselektronik sind ebenfalls deut-
liche Angebotsliicken zu identifizieren. Lediglich ein Betrieb im
Kernort fiihrt diese Warengruppe als Hauptsortiment, weitere Anbie-
ter fiihren Medien und Technik lediglich als Randsortiment.

In der Warengruppe Spiel, Sport, Hobby liegt eine Handelszentrali-
tat von 30 vor. Das Sortiment Tierfutter wird im Tierfutterfachmarkt
Fressnapf als Hauptsortiment sowie in den Lebensmittelmarkten
und im Sonderpostenmarkt Zimmermann als Randsortiment angebo-
ten. Mit einer Handelszentralitit von 63 stellt dies ein fiir ein
Grundzentrum Uberdurchschnittliches Angebot dar. Spielwaren (40)
sowie Sportartikel und Fahrrader (14) weisen deutlich geringere
Zentralitdten auf.

In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat wird mit ei-
ner Handelszentralitdat von 130 der hochste Zentralitdatswert er-
reicht. Das vorhandene Angebot entfallt flachenméaBig zum Grofteil
auf den Sonderpostenmarkt Zimmermann, den Fachmarkt Tedi, den
Baumarkt BauSpezi sowie die Dorff-Gartnerei. Dartiber hinaus finden
sich mehrere Fachgeschafte im Ortszentrum des Kernortes Sehnde,
die die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat als Haupt-
sortiment fiihren. Zudem wird die Warengruppe als Randsortiment

cima.
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der Lebensmittelmdrkte und weiterer Fachmdarkte und -geschafte
angeboten.

Die niedrigsten Zentralitatswerte werden in der Warengruppe des
Einrichtungsbedarfs erreicht. In der Branche Mobel sind kaum An-
gebote vorhanden; die Nachfrage wird hauptsachlich in den nahe
gelegenen Mittel- und Oberzentren gedeckt. Angebote in der Bran-
che Heimtextilien sind in den Randsortimenten des Sonderposten-
markts sowie weiterer Fachmarkte vorhanden.

Im Segment Baumarktartikel, Gartenbedarf erreicht der Einzelhandel
in der Stadt Sehnde eine fiir ein Grundzentrum relativ hohe Han-
delszentralitdt von 86. Neben dem Baumarkt BauSpezi und dem
Himmler Bauzentrum sind die Gartnereien Blumen Sacher in
Bolzum und die Dorff-Gartnerei in lliten malgeblich fiir die hohe
Zentralitat.

Die nachfolgende Abb. 9 zeigt die Rangfolge der warengruppenspe-
zifischen Handelszentralititen des Einzelhandels in der Stadt
Sehnde.

Abb. 9: Ranking: Handelszentralitdt in Sehnde

Einzelhandelinsgesamt *‘ 59 ‘
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat H— 130
Baumarktartikel, Gartenbedarf H 86
Lebensmittel, Reformwaren — 80
Zeitschriften, Schnittblumen | N 75
Gesundheitund Korperpflege [ NN -/
Hobbybedarf, Zooartikel | NI -3
Schuhe, Lederwaren [ INNNENEGEGGN 2
Spielwaren NN 40
Bekleidung, Wasche NN 38
Uhren, Schmuck, med.-orthopad. Bedarf [N 31
Biicher, Schreibwaren * 30
Heimtextilien ﬁ 27
Sportartikel, Fahrrader [N 1

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik I

Mobel, Antiquitaten Il

0 20 40 60 80 100 120 140

Quelle:  cima 2015

Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralitdten
wird deutlich, dass die Stadt Sehnde eine vorrangige Versorgungs-
funktion fiir die eigene Bevolkerung, insbesondere im periodischen
Bedarf, wahrnimmt. Dies entspricht auch der Versorgungsaufgabe
eines Grundzentrums. In der Stadt Sehnde sollte es das stadtent-
wicklungspolitische Ziel sein, die heutigen Einzelhandelsstrukturen
zu erhalten und zu fordern. Anpassungen an die Marktbedingungen
sind in der Nahversorgung moglich.

cima.
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4.3 Kaufkraftstromanalyse des Einzel-
handels in der Stadt Sehnde

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fir den Einzelhandel in der Stadt Sehnde.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Sehnde
liegt bei 133,1 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd.
78,9 Mio. €. Einem Kaufkraftzufluss von 4,3 Mio. € steht ein Kauf-
kraftabfluss von 58,4 Mio. € gegeniiber.

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 44 % des in der Stadt
Sehnde vorhandenen Nachfragevolumens.

Abb. 10: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Sehnde

in Mio. €

Einzelhandelsumsatz

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss
Stadt Sehnde Stadt Sehnde

Quelle:  cima 2015

Die einzige Warengruppe, bei der die Kaufkraftzuflisse hoher sind
als die Kaufkraftabfliisse, ist die Warengruppe Glas, Porzellan, Ke-
ramik, Hausrat. In allen anderen Warengruppen sind z.T. deutliche
Kaufkraftabflisse zu verzeichnen.

Die in der Gesamtbetrachtung im Saldo zT. hohen Kaufkraftabfliis-
se gehen allerdings konform mit der raumordnerischen Funktion
Sehndes als Grundzentrum in einem dichten Wettbewerbsumfeld mit
mehreren Mittel- und Oberzentren.

Abb. 11: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen

Einzelhandelinsgesamt |-

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Zeitschriften, Schnittblumen
Hobbybedarf, Zooartikel
Spielwaren

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf
Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren
Sportartikel, Fahrréader

Uhren, Schmuck, medizinischrorthopadischer Bedarf
Mébel, Antiquitdten
Gesundheit und Korperpflege

Bekleidung, Wasche

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik

Lebensmittel, Reformwaren

-60 -50 -40 -30 -20 -10 0 10
Quelle:  cima 2015

Die hochsten Kaufkraftabflisse der Stadt Sehnde entfallen auf die
Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren mit 9,8 Mio. €. Insbeson-
dere die Branchen des periodischen Bedarfs werden (ber Kopp-
lungskaufe im Kontext von Pendlerverflechtungen an Wettbewerbs-
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standorten auBerhalb des Gemeindegebietes gebunden. Die beste-
henden Kaufkraftabflisse dirften daher nicht in vollem AusmaB
reaktivierbar sein.

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege liegt der Kauf-
kraftabfluss bei 6,7 Mio. €. Durch den Umzug des
Drogeriefachmarktes Rossmann mit gleichzeitiger VergroBerung der
Verkaufsfliche konnte in dieser Warengruppe eine Attraktivitatsstei-
gerung im Kernort Sehnde erreicht werden. Auch in dieser Waren-
gruppe spielen Pendlerverflechtungen eine erhebliche Rolle.

Die Kaufkraftabflisse von 9,7 Mio. €. in der Warengruppe Elektroar-
tikel, Foto, Unterhaltungselektronik verdeutlichen die Einkaufsfahrten
zu den leistungsstarken Anbietern in der Umgebung - etwa in Han-
nover, Laatzen, Lehrte und Peine (Expert, Mediamarkt, Saturn, etc.).

Der Kaufkraftabfluss von 7,0 Mio. €. in der Warengruppe Beklei-
dung/ Wésche begriindet sich insbesondere mit Blick auf die quali-
tativen Angebotsdefizite. Der Kaufkraftabfluss bezieht sich primar
auf das Segment der mittel- bis hoherpreisigen Mode, die in
Sehnde nicht umfassend angeboten wird.

In der Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf missen eben-
falls Kaufkraftabflisse i. H. v. 1,6 Mio. € verzeichnet werden. Die
Kaufkraftabfliisse spiegeln die regionale Wettbewerbssituation wider.
In der Warengruppe Heimtextilien liegen die Kaufkraftabflisse bei
1,2 Mio. €. Dieses Sortiment wird in den Sehnder Einzelhandelsbe-
trieben lediglich als Randsortiment gefiihrt und ist im regionalen
Kontext oftmals mit Kopplungskaufen verbunden.

In allen weiteren Warengruppen belaufen sich die Kaufkraftabfliisse
auf unter 1,0 Mio. €.

Abb. 12 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des Einzelhandels
auf der Ebene der Stadt Sehnde zusammen.

Abb. 12: Datenblatt der Stadt Sehnde
+/- in
% (bzw.
Prozent-
punkten)

Sehnde 2015

Anzahl Betriebe 98 103| 49% | A
Verkaufsflache in gm 25.190 25.440 1,0% ’
Umsatz in Mio. € 781 789 10% |gA
Flichenproduktivitit in € / qm 3.101 3103| 01% |E=p
Nachfragepotenzial in Mio. € 130,0 133,1 2,3% ’
Zentralitat in % 60,1 593 -08 | =
Zentralitdt periodisch in % 73,9 75,6 1,7 ’
Zentralitdt aperiodisch in % 44,0 41,3 -2,7 ‘
Einwohner (31.12.2014) 23233 | 23344| 05% | =
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,08 1,09 0,5% I:>
im periodischen Bedarf 0,49 0,50 1,8% ’
im aperiodischen Bedarf 0,59 0,59 -0,6% I:>
Umsatz je Einwohner in € 3.363 3.381 0,6% |:>
02| ons| a6 |

Quelle:  cima 2015

Die Anzahl der Betriebe ist im Vergleich zum Jahr 2011 von 98
auf 103 leicht gestiegen (+4,9 %); die Umsétze allerdings nicht in
gleichem MaRe (+1,0 %).

Das Nachfragevolumen ist von 130,0 Mio. € auf 133,1 Mio. € ge-
stiegen (+2,3 %). Die Zentralitat ist allerdings im gleichen Zeitraum
leicht gesunken und betrdgt im Jahr 2015 59,3 Prozentpunkte
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(-0,8). Wahrend die Zentralitat im periodischen Bedarfsbereich leicht
angestiegen ist (+1,7), ist sie im aperiodischen Bedarfsbereich et-
was deutlicher gesunken (-2,7).

Beim erhohten Nachfragevolumen ist dies in erster Linie durch den
verzeichneten Bevolkerungszuwachs sowie die gestiegenen Pro-
Kopf-Ausgaben begriindet. Die leicht gesunkene Zentralitat resultiert
allein aus dem aperiodischen Bereich. Hier sind abnehmende Kauf-
kraftbindungen zu beobachten.

Anders verhdlt es sich im periodischen Bereich. U.a. durch die
Schaffung von Nahversorgungsbetrieben in den Ortsteilen Bolzum
und Rethmar sowie den Umzug und der damit verbundenen Ver-
groBerung und Modernisierung des Drogeriemarktes Rossmann
konnten Kaufkraftabflisse zum Teil zuriickgewonnen werden.

Abb. 13: Ausgewdhlte Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Sehnde

Fotos:

cima 2014/2015
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4.4 Nahversorgungssituation in der Stadt
Sehnde

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in der Stadt Sehnde
bezogen auf die ermittelten Kennzahlen als angemessen bezeichnet
werden. Die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums wird im We-
sentlichen erfiillt.

Folgende allgemeine Aussagen konnen zur aktuellen Betriebs- und
Branchenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in
der Stadt Sehnde getroffen werden:

= Die Stadt Sehnde verfiigt iiber eine Gesamtverkaufsflache in
der Branche Lebensmittel/ Reformwaren von 9.490 gm.

= Fir die Branche Lebensmittel/ Reformwaren hat die cima eine
Handelszentralitit von 80 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz
von 39,2 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 49,0 Mio. €
gegeniiber.

Im Stadtgebiet der Stadt Sehnde entfallt der Grofteil der Nahver-
sorgung auf die Ortsteile Sehnde und llten.

Im Kernort Sehnde sind die zwei Vollsortimenter Edeka Jacoby und
Rewe sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi, Penny und Lidl vertre-
ten. Mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Spezialan-
bieter und Tankstellenshops runden das Lebensmittelangebot im
Kernort ab.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
rdumlichen Verteilung der Nahversorger in der Stadt Sehnde ver-
deutlicht, dass in weiten Teilen des Kernortes Sehnde wohnortnahe
Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden koénnen. Ausschlief-
lich in den Siedlungsrandbereichen im Nordwesten, im Norden und
im Siiden sind die nadchstgelegenen Nahversorger weiter als 500 m

entfernt. Somit kann die Nahversorgungssituation im Kernort

Sehnde insgesamt als gut bewertet werden.

Abb. 14: Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Sehnde (500 m
Nahversorgungsradien)

Nahversorgungsradien (500 m)
Discounter
Vollsortimenter

Kartengrundlage: Google Earth Professional

Bearbeitung: cima 2015

cima.

Seite 20



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Sehnde

Abb. 15: Lebensmitteleinzelhandel im Ortsteil Sehnde

Quelle: cima 2015

Der Ortsteil Ilten verfiigt Uber die zwei Lebensmitteldiscounter Net-
to Marken-Discount und NP Niedrig Preis. Ersterer bildet zusammen
mit einem Getrdnkemarkt, einem Drogeriemarkt und zwei Betrieben
des Lebensmittelhandwerks eine Nahversorgungsagglomeration an
der B65 / Am Park.

Der NP Niedrig Preis befindet sich in zentraler Ortskernlage. Dari-
ber hinaus sind als Lebensmittelanbieter zwei Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei), ein Tante-Emma-Laden,
ein Tankstellenshop sowie ein Hofladen im Ortsteil ansdssig.

Abb. 16: Nahversorgungsstruktur in den Ortsteilen Ilten und Bilm (500 m
' Nahversorgungsradien)

Nahversorgungsradien (500 m)
. Discounter

Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2015

cima.
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Abb. 17: Lebensmitteleinzelhandel im Ortsteil Ilten

Fotos: cima 2015

Im Ortsteil Rethmar ibernimmt der Lebensmittelmarkt Unser Dorf-
laden die Nahversorgungsaufgabe und deckt dabei im 500 m Radi-
us das Siedlungsgebiet des Ortsteils fast vollstandig ab. Weiterer
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist nicht vorhanden.

Abb. 18: Nahversorgungsstruktur in den Ortsteilen Rethmar und Evern
(500 m Nahversorgungsradius)

Dorfladen

Nahversorgungsradius (500 m)
(© Lebensmitteleinzelhandel < 400 gm

Kartengrundlage: Google Earth Professional

Bearbeitung: cima 2015

Durch den im Frihjahr 2015 erdffneten Dorfladen Bolzum kann
auch im Ortsteil Bolzum die Nahversorgung im 500 m Radius
grundsatzlich sichergestellt werden. Ein Kiosk erganzt das Nahver-
sorgungsangebot in Bolzum.

Abb. 19: Nahversorgungsstruktur in den Ortsteilen Bolzum und Wehmingen

WEHMINGEN

Kartengrundlage: Google Earth Professional
Bearbeitung: cima 2015

Abb. 20: Lebensmitteleinzelhandel in Rethmar und Bolzum

Fotos: cima 2015

cima.
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Die weiteren 11 Ortsteile besitzen maximal rudimentdre Nahversor-
gungsmoglichkeiten: Im Ortsteil Hover bilden eine Backerei und ein
Kiosk das Nahversorgungsangebot; in Bilm und Miillingen sind Ki-
oske ansassig.

Fur die Stadt Sehnde ist weiteres Gestaltungspotenzial im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels trotz einer Handelszentralitat von 80
und einem Kaufkraftabfluss von 9,8 Mio. € nur in geringem Um-
fang abzuleiten. Aus Sicht der cima sollten diese Potenziale jedoch
vorrangig fir die Sicherung des Bestandes, insbesondere fiir die
Erweiterung und Modernisierung des Edeka-Marktes im Ortszentrum
genutzt werden.

Eine Neuansiedlung sollte nur in Form von Lebensmittelhandwerk
und vergleichbaren Anbietern zur Deckung der wohnortnahen
Grundversorgung moglich sein. In Ausnahmeféllen ist eine Ansied-
lung in integrierter Lage nach Prifung, ebenfalls zur Deckung der
wohnortnahen Grundversorgung moglich (vgl. Kap. 6.2).

e Diese 9,8 Mio. € sind nicht in vollem Umfang als Potenziale zu betrachten, da in
der Realitdt eine Bindungsquote von 100 % nicht erreichbar ist.

cima.
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5 Zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs
und relevanter Erganzungsstandorte

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur der Stadt
Sehnde dargestellt und die unterschiedlichen Standortkategorien
und deren Versorgungsaufgaben beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in gm,
Anzahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb des abgegrenzten Orts-
kerns der Stadt Sehnde wird die Bedeutung des Zentralen Versor-
gungsbereichs Sehnde fiir die Nahversorgung und dariiber hinaus
dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhandelsbe-
triebe sowie bedeutende komplementare Nutzungen (Dienstleistung,
Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten etc.) eingegliedert,
wenn sich diese funktional in das Gebiet einfligen.

Aufgrund der Siedlungsstruktur und des vorhandenen Einzelhan-
delsbesatzes hat die <cima der Stadt Sehnde folgende
Zentrenstruktur herausgearbeitet:

= Das Ortszentrum Sehnde als Hauptgeschaftszentrum mit her-
vorgehobener Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion.

= llten als herausgehobener Nahversorgungsschwerpunkt (kein
Zentraler Versorgungsbereich)

5.1 Zum Begriff der Zentralen
Versorgungsbereiche’

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in
das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung
von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbe-
reich nicht nur das Einfiigen in die ndahere Umgebung Vorausset-
zung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswir-
kungen® auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemein-
de oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungs-
praxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetz-
gebungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung
des Begriffs ,Zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungs-
programmen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer
weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumen-
tariums gefiihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
Vorgaben fiir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

Eine Ausflhrliche Definition des Begriffes Zentraler Versorgungsbereich findet
sich im Anhang

cima.
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Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der fest-
gelegten Zentren Zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzu-
grenzen.

Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesonde-
re flir polyzentrisch strukturierte Stddte mit eigenstdandigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprag-
ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.’

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung,
zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu er-
folgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.’

Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind
die angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der
Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreich-
barkeit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-
nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stdadtebauliche
Konzeptionen zu berilicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass
Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung
nicht bereits vollstandig als Zentrale Versorgungsbereiche ent-
wickelt sein miuissen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung
jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3.
2005.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch-
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stddtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erfor-
derlichen Angebote hangt von der Funktion eines Zentralen
Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzentrum einer groBeren
Gemeinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsan-
geboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Be-
urteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen,
die nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sorti-
mentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen
ist die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe
(zB. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbar-
ten Discounters und weiterer Fachmarkte an einer Ausfahrts-
straBe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten gleichermaBen zu berlicksichtigen. Bei
der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an
die angeflihrten Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmalstabe
angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,
stadtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBldufige Erreichbarkeit),

vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdaumliche Struktu-
ren,

cima.
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= heutige und geplante Versorgungsfunktion,
= stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

5.2 Zentraler Versorgungsbereich Orts-
zentrum Sehnde

Aus Sicht der cima liegt eine ausreichend stddtebauliche Grundla-
ge zur Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereichs Ortszent-
rum Sehnde vor (vgl. Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs Abb. 21).

Mittels der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in gm,
Anzahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb des abgegrenzten Zent-
rums wird die Bedeutung des Zentralen Versorgungsbereichs fiir
die Nahversorgung und dariiber hinaus dargestellt. In die Abgren-
zung sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende
komplementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwal-
tung, Kultur, Kindergérten etc.) eingegliedert™.

Der Zentrale Versorgungsbereich Ubernimmt die Funktion des
Hauptzentrums der Stadt Sehnde. Innerhalb des definierten Be-
reichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatzes der Stadt Sehnde vorhanden. Ergdnzend finden
sich in dem definierten Bereich einzelhandelsnahe Dienstleistungen
sowie freizeitbezogene Einrichtungen (Hotellerie und Gastronomie
etc). Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist ebenso gegeben wie
eine Integration in die Wohngebiete von Sehnde.

Der fiir den Einzelhandel relevante zentrale Bereich des Ortskerns
umfasst die MittelstraBe, den Teilbereich der Peiner StraBe zwi-

0 Sowohl die dargestellten Kennziffern des Zentralen Versorgungsbereichs als
auch die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten
im Erhebungszeitraum Dezember 2014 sowie punktuellen Aktualisierungen im
Februar und April 2015

schen NordstraBe und BachstraBe/ WiesenstraBe sowie einen Teil-
bereich der StraBe des GroBen Freien zwischen MittelstraBe und
Breite Stralle. Der Zentrale Versorgungsbereich kann grob in drei
Lagekategorien unterteilt werden, welche jeweils unterschiedliche
Lagequalitaten besitzen:

Als unmittelbarer Kernbereich des Einzelhandels ist die MittelstralBe
einzustufen. Hier befinden sich quantitativ die meisten Einzelhan-
delsnutzungen des Zentralen Versorgungsbereichs. Es liegt eine
Mischung aus Facheinzelhandelsgeschaften sowie Dienstleistungs-
unternehmen/ Gastronomie vor, bei der die Einzelhandelsfunktion
Uiberwiegt. Die stddtebauliche Qualitdt ist in diesem Bereich deut-
lich hoher zu bewerten als im anschlieBenden Teilbereich der Pei-
ner Strale, die stark von dem Durchgangsverkehr auf der B65 ge-
pragt ist. Dennoch sind auch in der MittelstraBe deutliche stadte-
bauliche Defizite auszumachen; die Aufenthaltsqualitdt ist verbes-
serungswiirdig. Damit der Teilbereich MittelstraBe seine Funktion
als Kernbereich aufrecht erhalten kann, besteht Handlungsbedarf.
Schon im Masterplan fiir das Ortszentrum Sehnde 2012" wurde
der zunehmende Bedeutungsverlust der MittelstraBe konstatiert. In
einem Sofortprogramm wurden MaBnahmen umgesetzt, die zur
Attraktivierung der MittelstraBe beigetragen haben, elementare De-
fizite konnten allerdings aus unterschiedlichen Griinden nicht be-
seitigt werden. Es treten vermehrt Leerstdnde auf, die Geschifte
prasentieren sich teilweise nicht zeitgemal. Eine weitere Verbesse-
rung der AuBendarstellung sowie des Geschéftsbesatzes ist trotz
der bisher erreichten Erfolge weiterhin geboten.

Der Umzug des Drogeriemarktes Rossmann in das Uber mehrere
Jahre leerstehende Postgebdude hat dazu beigetragen, einen in
exponierter Lage befindlichen Leerstand zu beseitigen. Ebenso
vollzog der Textilfachmarkt NKD einen Umzug innerhalb der Mittel-

H Masterplan fir das Ortszentrum Sehnde 2012

cima.
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stralle. Allerdings konnten die freigezogenen Flachen im selben
Gebdude noch keiner neuen Nutzung zugefiihrt werden, sodass
sich der Leerstand nun auf der schrdg gegeniiber liegenden Seite
der MittelstraBe konzentriert. Als wichtiger Frequenzbringer im sid-
lichen Teil der MittelstralBe fungiert der Lebensmittelvollsortimenter
Edeka Jacoby, welcher durch fehlende ebenerdige Parkpldatze und
eingeschrankte Verkaufsflache in einem in die Jahre gekommenen
Gebdudekomplex nicht mehr den heutigen Kundenanspriichen ge-
recht wird. Um die Mittelstrale vom Branchenmix attraktiv zu hal-
ten, ist der Erhalt eines starken Frequenzbringers im sidlichen Teil
der Mittelstrale von zentraler Bedeutung.

Die zweite Lagekategorie bildet die Peiner StraBe zwischen Nord-
strale im Westen und Breite Strale im Osten. Wahrend das Teil-
stiick westlich der Mittelstrale mit dem Lebensmitteldiscounter
Penny sowie mehreren Facheinzelhandelsgeschaften noch stark
einzelhandelsorientiert ist, weist der Ostliche Teil vermehrt Dienst-
leistungsnutzungen auf. Dennoch liegt ein fast vollstandig durch-
gangiger Besatz in den Erdgeschossen vor. Die Aufenthaltsqualitat
wird durch die stark befahrene B65 (Peiner StraBe) eingeschrankt,
die Verkehrsfunktion steht deutlich im Vordergrund.

Als dritte Lagekategorie weist der Ostliche Teil des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs an der Peiner StraBe mit den Lebensmittelmark-
ten Rewe und Aldi sowie den Fachmarkten Kik, Tedi und Fressnapf
eher den Charakter eines Fachmarktzentrums auf. Dieser Teilbe-
reich ist stark funktional ausgerichtet und spricht insbesondere
Autokunden an. Als Freiflachen sind fast ausschlieBlich Parkpldtze
vorzufinden. Zudem ist der hier ansdssige Einzelhandel von der
Peiner Strale abgewandt ausgerichtet, sodass fuBldaufige Wegebe-
ziehungen und Kopplungseffekte eingeschrankt sind.

Besonders positiv hervorzuheben ist die Tatsache, dass sich alle
wichtigen Nahversorger im Zentralen Versorgungsbereich befinden.

Die rdaumliche Abgrenzung und Verteilung des Handels sowie der
Besatz an ergdnzenden Nutzungen wird in Abb. 21 deutlich.

cima.
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Abb. 21: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Sehnde - Kartierung Einzelhandel und ergdanzende Nutzungen

@ Dienstleistung / offentliche Einrichtung

@® Gastronomie

@® Leerstand

' Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich .

l".{ w 0 == l“ |
Kartengrundlage: Stadt Sehnde
Bearbeitung: cima 2015
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Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Orts-
zentrum Sehnde

Bezogen auf die gesamten Einzelhandelsstrukturen finden sich im
Ortszentrum der Stadt Sehnde 50,5 % der Betriebe (absolut: 52),
die 47,5 % (12.090 gm) der Gesamtverkaufsfliche darstellen und
62,7 % (49,5 Mio. €) des Gesamtumsatzes erzielen. Insbesondere
aufgrund der umsatzstarken Lebensmittelanbieter (Aldi, Edeka, Lidl,
Penny, Rewe) liegt der Umsatzanteil im Zentralen Versorgungsbe-
reich auf einem vergleichsweise sehr guten Niveau.

Abb. 22: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich Ortszentrum Sehnde

Umsatzin % 37,3
Verkaufsfliche in % 52,5
Anzahl der Betriebe in % 49,5
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W ZV Ortszentrum
(52 Betriebe, ca. 12.090 m? VK,
ca. 49,5 Mio. € Umsatz)

sonstiges Stadtgebiet
(51 Betriebe, ca. 13.350 m2 VK,
ca. 29,5 Mio. € Umsatz)

Quelle:  cima 2015

cima.

Abb. 23: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Zentralen
Versorgungsbereich Ortszentrum Sehnde

Anzahl der

X Verkaufs- 5

cima Warengruppe Betriebe . fldache in Um%atz in
(Hauptsorti m? Mio. €

ment)

Periodischer Bedarf 7.755 37.4
Lebensmittel, Reformwaren 16 6.325 27,3
Gesundheits- und Koérperpflege 7 1215 9,1
Schnittblumen, Zeitschriften 3 215 0,9
Aperiodischer Bedarf insgesamt 4.335 12,1
Personlicher Bedarf insgesamt 13 2.090 7.3
Bekleidung, Wasche 6 1.315 3,7
Schuhe, Lederwaren 3 535 1,9
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 4 240 1,6
Medien und Technik insgesamt 3 435 1,5
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 670 1,4
Glas, Porzellan, Keramik ,Hausrat 6 795 1,3
sonstiger aperiodischer Bedarf 1 345 0,7
Einzelhandel insgesamt 52 12.090 49,5

Quelle:  cima 2015

Mit 26 Betrieben bzw. einer Verkaufsfliche von 7.755 gm und ei-
nem Umsatz von 37,4 Mio. € entfdllt auf die Anbieter von Waren
des periodischen Bed