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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir die Ge-
meinde Algermissen als Teil der Fortschreibung des Gemeindeentwick-
lungskonzeptes

Analysezeitraum
August — November 2024

Zielsetzung

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Al-
germissen sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen der
Raumordnung (derzeit geltendes Regionales Raumordnungsprogramm
(RROP) Landkreis Hildesheim 2016) und der Landesplanung (derzeit gel-
tendes Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2022) er-
fullt werden.

MaBgebliche Relevanz haben die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches sowie die Erstellung einer ortsspezifischen Sortimentsliste fiir
die Gemeinde Algermissen.

Untersuchungsdesign

= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstdndigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gemeinde
Algermissen

= Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Ge-
meinde Algermissen

= Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels fiir die Gemeinde
Algermissen

=  Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
flisse und Kaufkraftabflisse

= Aktualisierte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

= Ableitung der Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter und
nicht-zentrenrelevanter Sortimente fiir die Gemeinde Algermissen un-
ter Beachtung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

= Aufzeigen aktueller branchenspezifischer und standortspezifischer Po-
tenziale, um die Kaufkraft nachhaltig in der Gemeinde Algermissen zu
binden

= Ableitung einzelhandelsrelevanter Entwicklungsmdglichkeiten und
Empfehlungen fir die Ortschaften

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Gemeinde Al-
germissen basieren auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima-Projektteam im November 2024.

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumséatze erfolgt iber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weitere Quellen der Bran-
chen- und Betriebsberichtserstattung sowie der gutachterlichen Inaugen-
scheinnahme der Unternehmen.

Die kaufkraftrelevanten sowie soziodemographischen Daten beziehen
sich auf die Jahre 2023 bzw. 2024. Die Datenquelle und Aktualitat sind
jeweils an entsprechender Stelle genannt.

cima.
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2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Es ist davon auszugehen, dass die Bevdlkerung in Deutschland trotz Zu-
wanderung langfristig zurlickgehen wird. Damit sinkt auch die Nachfrage.
Daneben verdndert sich die Bevdlkerungsstruktur, vor allem im Bereich
der alteren Bevdlkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment
der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den
Handel.

Bei leicht wachsendem Gesamtumsatz in den letzten Jahren ist der Handel
grundsatzlich vor allem durch einen starken Verdrangungswettbewerb
gekennzeichnet. Der Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein In-
strument zur Erh6hung von Marktanteilen und Marktdurchdringung blei-
ben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den in den
letzten Jahren gestiegenen privaten Verbrauchsausgaben in Folge langer
Zeit guter Arbeitsmarktlage und steigender Gehélter bleibt der Kaufpreis
auf Kundschaftsseite ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

2.1.1 Onlinehandel

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Onlinehandels (E-Com-
merce) auf den stationaren Einzelhandel. Dies hangt vor allem mit der ra-
santen Umsatzentwicklung des Onlinehandels zusammen.

In der Abbildung 1 wird die Entwicklung der Anteile des Onlinehandels am
Gesamtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass
der Online-Anteil an den Umsatzen noch relativ gering ist. Rund 85 % der
Umsatze finden nach wie vor groBtenteils in stationaren Geschaften statt.
In den letzten zehn Jahren war zwar ein deutlicher Anstieg der Online-

Anteile zu verzeichnen, allerdings ist der Anteil seit 2021, nach den pan-
demiebedingten Hochststanden, wieder leicht zurlickgegangen.

Abbildung 1: Umsatzentwicklung Gesamteinzelhandel (online und
stationar) und Onlineanteil
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Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 2024
Bearbeitung: cima 2025

Zwischen 2011 und 2023 konnte der Einzelhandel insgesamt (online und
stationar) ein Umsatzwachstum von rd. 438 Mrd. € auf rd. 649 Mrd. €, d. h.
eine Steigerung von rd. 48,17 %, verzeichnen. Das Wachstum ist zu einem
bedeutenden Anteil auch auf Umsatzzuwachse im Onlinehandel zurick-
zuflihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd. 24,4 Mrd. € im Jahr
2011 auf ca. 85,4 Mrd. € im Jahr 2022 generiert werden.

cima.
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung des Onlinehandels in Deutschland
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Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 2024
Bearbeitung: cima 2025

Im Jahr 2022 war nach zwei Jahren mit durch die Coronapandemie be-
dingten sehr starken Wachstumsraten die Umsatzentwicklung im Online-
handel erstmals leicht riicklaufig. Dies ist vor allem auf nachlassende pan-
demiebedingte Sondereffekte (Kaufe werden wieder verstarkt stationar
vorgenommen) zuriickzufihren. Dennoch zeigt sich auf lange Sicht ein
deutlicher Wachstumstrend im Onlinehandel, der bereits vor mehr als
zehn Jahren begonnen hat.

Die Marktbedeutung des Onlinehandels stellt sich branchenbezogen sehr
unterschiedlich dar. Die wichtigsten Umsatztrager sind die Sortimentsbe-
reiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.),
CE'/Elektro und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Blicher, Sportbedarf). Alle
anderen Branchen spielen eine untergeordnete Rolle (vgl. Abbildung 3).

' Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik)

Abbildung 3: Anteil der Branchen am Gesamtonlinevolumen 2023
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Lesebelsplel: Der Onlineumsatz mit Consumer Electronics und Elektrogerdten (CE/Elektro) erreicht 2023 ein
Volumen von 18,4 Milliarden Euro. Das entspricht einem Anteil am Gesamt-Onlinevolumen von 21,5 Prozent.
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Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 2024
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Abbildung 4: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-
50 starksten Branchen des Onlinehandels die attraktivitatsbestimmenden
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E) 20 mit 2,4 % im Jahr 2023 bislang noch auf einem geringen Niveau.? Zu be-
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= 15 ' in diesem Segment.
g Die Grinde fiir die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind
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© 6,9 den langen Offnungszeiten zu sehen. Insbesondere die flichendeckende
5 45 Versorgung ist ein Grundbedirfnis, das der stationdre Handel beinahe
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Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Ein-
kaufsstatten und Vertriebswegen.

Die Anspriiche der Kundschaft steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinaus soll das Einkaufen als Erlebnis und
aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der
Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare Handel
seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert. Dies betrifft beispielsweise
den direkten Kontakt mit dem Produkt und die Beratung vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Personalisierung,
Service und Convenience werden somit nicht nur fir den Konsumierenden
beim Einkauf immer wichtiger, auch fir den Handel steigt deren Bedeu-
tung im Wettbewerb mit dem Onlinehandel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-
tegien des Handels, um die hybride Kundschaft anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskana-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fiir die Kundschaft
von grofBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um die Kundschaft in den Verkaufsraum zu lenken. Auch
das Wecken von Sympathie durch regelmaBige und individuelle Aktionen
und Aufmerksamkeiten kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-
nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Mdglichkeiten zu
einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufs-
raum und die Warenprasentation beschrankt, auch der Online-Auftritt und
Social-Media-Kanéle stellen wichtige Plattformen fir eine gelungene In-
szenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit

eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zum Wettbewerb zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. iber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein
positives Bild in den K&pfen zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kundschaft sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen.
Letzteres zeigt sich u. a. im Lebensmitteleinzelhandel durch ein individu-
elles und passgenaues Angebot zum schnellen Verzehr direkt zum Mit-
nehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladenge-
staltung wieder: Ubersichtlichkeit und ein bequemes Erreichen der Waren
sollen den Einkauf erleichtern.

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Handel. Die Identi-
fikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition
sowie ein glaubwirdiges Auftreten kdnnen hier von Vorteil sein. Es wird
dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit
und eine kompetente Beratung gelegt. Warenprasentation und Ladende-
sign kénnen auch puristischer anmuten.

Cross-Selling

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die
Kundschaftsbindung erhdéhen. Dies kann durch die Ergédnzung des eige-
nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergéanzende Service-
leistungen im Geschéft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von
Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-
spiel fiir die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des sta-
tionaren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiter-
bildungsangeboten. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-
rungen, den Aufbau und die Installation des Gerdtes sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Ware umfassen. Die
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Schaffung von Zusatzleistungen erganzend zu den angebotenen Produk-
ten ist fur den stationdren Einzelhandel eine M&glichkeit, sich gegentiber
dem Onlinehandel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das gednderte Konsumverhalten ist die wei-
terhin zunehmende Digitalisierung. Flr den stationdren Handel kann
E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft
sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit
einhergehenden Vorteilen die Wettbewerbssituation flr den stationdren
Einzelhandel.

Mit der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels wird der stationare
Handel verstarkt zum Ausstellungs- und Prasentationsraum: Beim soge-
nannten ,Showrooming” informieren sich Interessierte im Laden, kaufen
anschlieBend aber online.

Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung
oftmals online vorbereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research On-
line, Purchase Offline - online suchen, offline kaufen).

Essenziell fiir stationare Handelsunternehmen ist dabei eine Online-Pra-
senz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschéaft, Offnungszeiten
und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendig-
keit dar. Dartber hinaus gilt es, sich digital zu positionieren und insbeson-
dere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann Uber
Anbietende von lokalen und nationalen Online-Marktplatzen als auch
Uber Plattformen globaler Internetdienstleister erfolgen. Ferner bieten
Social-Media-Plattformen die Mdglichkeit, Produkte und Aktionen zu be-
werben, das Unternehmen darzustellen und Kundschaft zu binden.

Konsumierende mochten sich vor dem Kauf jederzeit, Gberall und Gber alle
Kanale informieren. Dies geschieht zum einen im Geschaft durch die Be-
ratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone

online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken, ge-
nauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr aus, nur
einen Kanal zu bedienen; es miissen moglichst alle Kandle genutzt und
(gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim sogenannten
Multi-Channeling beim Kauf zwischen Onlineshop oder stationdrem Han-
del wahlen. Beim Cross-Channeling kann wahrend des Einkaufes zwischen
den Kanalen gewechselt werden - z. B., wenn das Produkt online bestellt
und stationar im Geschaft abgeholt wird (,Click & Collect”).

Die Herausforderung fiir den Handel besteht darin, die Vorteile aller Ver-
triebskandle zu kombinieren und somit ein Ladengeschaft zum echten
Fuhlen, Erleben, den Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestell-
moglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationaren
Einzelhandel, dass die Kundschaft am Ende bei ihm kauft — offline im La-
den oder online.

2.2  Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen des Einzelhandels fiihren die 0.g. Rahmenbedin-
gungen und Herausforderungen zu einer Fortsetzung des Wandels und
einer weiteren Polarisierung und Positionierung. Die folgende Abbildung
zeigt die Marktanteile der Betriebsformen von 2013-2023. Die Entwicklung
ist vor allem durch einen andauernden Rlckgang der Fachhandelsquote
und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet. Die Fachmarkte sto-
Ben dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als ,Category Killer”
spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B. MediaSaturn im Be-
reich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf). Mit der aufgezeigten Be-
triebstypenentwicklung geht eine Flachenentwicklung von kleinteiligen
Laden hin zu gréBeren Flachen und insgesamt weniger Betrieben einher.
Der Trend zu immer groBeren Laden ist gebremst, auch durch die Még-
lichkeiten, Produkte oder Produktvarianten digital auf kleinerer Ausstel-
lungsflache zu prasentieren.

cima.
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Abbildung 5: Marktanteile nach Vertriebsformen 2013-2023 (nominal in %)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Handelsverband Deutschland — HDE e. V., Zahlenspie-
gel 2024

Folgende wesentliche Muster sind der Entwicklung der Vertriebsformen
marktbestimmend:

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multi-Marken-
Image oder klassische Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile.

Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln weitere ei-
gene Handels- und Vertriebsnetze.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Betriebe wird weiter gescharft.

= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig nur noch Marktbedeu-
tung haben kdnnen. Einkaufskooperationen bieten klare Kostenvor-
teile, Dienstleistungs-Kooperationen kdnnen Serviceleistungen und
Kundschaftsbindung verbessern.

= Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zu-
kiinftig fur eine gewisse Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte mis-
sen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus dem
Markt aus.

= \Weitere internationale Betriebe werden versuchen, den deutschen
Markt zu erschlieBen, da Deutschland als Europas groBter Einzelhan-
delsmarkt attraktiv ist.

= Trend zur Vertikalisierung: Anbietende beherrschen die gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Betriebe wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (Store
Branding).

= Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen, austauschbare Standard-Shopping-Center haben am Markt
keine Chance mehr. Moderne Einkaufswelten — ob gewachsen oder ge-
plant — missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und
die Kunden auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center).

= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich immer noch in der Pio-
nierphase und wird iber die nachsten Jahre langsam weitere Marktan-
teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Onlineshops der etab-
lierten Lebensmittelhandler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver-
drangungsdruck auf innerortliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-
sorgungsstandorte — sowohl in Stadten als auch in kleineren Gemeinden.

cima.
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2.3 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmit-
teleinzelhandel

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im
Fokus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der groe Wettbe-
werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen, um
den Kundschaftsanspriichen (weiterhin) gerecht zu werden.

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also bei der periodischen Bedarfs-
deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe, Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmendem
MaB wieder auf Qualitat und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf ge-
achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomeratio-
nen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarkts erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenibergestellt: Ein wesentliches
Problem fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt
immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt
bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt mindestens 1.200 m? bis
1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen (iber 2.500 m?
keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen
nicht verfligbar, missen Kompromisse eingegangen werden. Haufig kdn-
nen die Vorteile einer ansprechenden Warenprasentation und die Auswahl
an Markenartikeln gegeniiber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht
herausgestellt werden. Denn auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln
sich Uber neue Sortimentsstrategien (zunehmende Etablierung von Mar-
kensortimenten, zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung
der Sortimente und des Ladendesigns, Convenience-Produkte etc.) und
neue Konzepte im Ladenbau und der Warenprasentation weiter und na-
hern sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service- und Angebots-
bausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

= Die Anspriiche der Konsumierenden an die Warenprasentation steigen.
Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Présentation der Ware Uber die
Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den — bei Supermarkten be-
sonders erwarteten — Service zur Verfliigung steht.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Wiinsche einer alternden Kundschaft wurde in vielen Lebensmittel-
markten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem dariiber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren uber der eigenen Kopfhéhe entfdllt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gro-
Bere Flache verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So sind etwa die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgt werden kon-
nen muss oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Mehr-
und Einwegflaschen im Laden zu berticksichtigen.

=  Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren
bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. ,Ready-to-Eat"-
Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst abgepackt werden,
ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fur Kihltruhen, Kihlregale,
Kihlzellen etc.

= GroBzlgigere Gange sorgen nicht nur fiir ein angenehmeres Einkaufs-

erlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestlickung des
Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

cima.
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Abbildung 6 ZeitgemaBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten

Pt~

Quelle: cima, 2022

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundschaftsorientierte
und leistungsfahige Nahversorgung die Siedlungsstrukturen ergénzt und
insbesondere auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels zur
Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeldqualitat beitrégt. Bei neu entste-
henden Wohngebieten oder wesentlichen Siedlungserweiterungen sollten
Nahversorgungsangebote zielgerichtet und gut erreichbar integriert wer-
den, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.
Neben der Grundversorgung kdnnen sie auch eine soziale Funktion tber-
nehmen und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen.
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3 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

3.1 Lage im Raum und zentralortliche Bedeutung

Die Gemeinde Algermissen liegt im Landkreis Hildesheim in Niedersach-
sen, nordlich der Stadt Hildesheim und stidostlich der Landeshauptstadt
Hannover. Die Gemeinde Algermissen besteht aus sechs Ortschaften: Al-
germissen (Kernort und Sitz der Gemeindeverwaltung), Bledeln, GroB
Lobke, Lihnde, Ummeln und Watzum. In der Gemeinde Algermissen leben
8.154 Menschen (Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Regionaldaten-
bank, 31.12.2024)

Die Nachbargemeinden der Gemeinde Algermissen sind im Uhrzeigersinn,
beginnend im Norden: die Stadt Sehnde (Region Hannover), die Ge-
meinde Hohenhameln (Landkreis Peine), die Gemeinde Harsum sowie die
Stadt Sarstedt (beide Landkreis Hildesheim).

Die Gemeinde Algermissen ist Uber die Bundesstralle 494 an das regionale
StraBennetz angeschlossen. Diese verbindet Algermissen mit Hildesheim
und Peine. Von Uberregionaler Bedeutung ist zudem die nahe gelegene
Autobahn A7 mit den Auffahrten Laatzen und Hildesheim-Drispenstedt,
Uber die eine schnelle Anbindung in Richtung Kassel oder Hamburg be-
steht.

Eine Bahnanbindung besteht durch die Bahnstrecke Hannover—Hildes-
heim mit einem Haltepunkt in Algermissen. Die S-Bahn-Linie S3 bietet eine
direkte Verbindung nach Hannover in ca. 30 Minuten und nach Hildesheim
in etwa 10 Minuten. Die Ziige verkehren stlindlich, in den StoBzeiten teil-
weise auch zweimal pro Stunde. In Hannover und Hildesheim bestehen
zudem Anschlisse an den Fernverkehr (ICE, 1C).

Die Ortsteile der Gemeinde Algermissen sind durch Busverbindungen in
das Nahverkehrsnetz des Landkreises Hildesheim eingebunden.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Hildesheim, die sich sid-
lich der Gemeinde befindet. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind
Sehnde und Sarstedt.

Mit einer Bevolkerungsdichte von ca. 229 Einwohnern je km? (Stand
31.12.2024) zahlt Algermissen gemaB dem zusammengefassten regional-
statistischen Raumtyp (RegioStaR 17) des Bundesministeriums fiir Digita-
les und Verkehr zur Kategorie der stadtregionsnahen landlichen Regionen
und dabei zum kleinstadtischen, dorflichen Raum.

Der Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde Algermissen liegt entlang der
Bahnstrecke Hannover—Hildesheim, insbesondere im Kernort Algermissen.
Die Gemeinde ist von einer landlich gepragten Struktur mit landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zwischen den Ortschaften gekennzeichnet.

GemaB dem aktuell glltigen Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den
Landkreis Hildesheim aus dem Jahr 2016 ist die Gemeinde Algermissen als
Grundzentrum ausgewiesen (s. Abb. 8). Damit Gbernimmt sie die Versor-
gungsaufgabe mit zentralortlichen Einrichtungen und Angeboten fir den
allgemeinen taglichen Grundbedarf der eigenen Bevolkerung.

cima.
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Abbildung 7: Gemeindestruktur Algermissen
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Abbildung 8: Lage im Raum und zentral6rtliche Funktionen
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3.2 Soziookonomische Strukturdaten

Die Gemeinde Algermissen verzeichnete im Betrachtungszeitraum 2019
bis 2024 eine positive Bevolkerungsentwicklung. Mit einem Zuwachs von
3,3 % liegt die Gemeinde damit Uber der Entwicklung der Region Hildes-
heim (+0,9 %). Im gleichen Zeitraum gab es im Bundesland Niedersachsen
eine etwas geringere, weiterhin aber leicht positive Entwicklung der Be-
volkerungszahl (+0,7 %).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort hat
in der Gemeinde Algermissen zwischen 2019 und 2023 leicht zugenom-
men (+2,8 %). Die Entwicklung im Landkreis Hildesheim hingegen ist leicht
negativ im gleichen Zeitraum (-1,8%). Das Land Niedersachsen steht mit
einer Wachstumsrate von 5,7% etwas positiver dar.

Ein besonderer Blick lohnt sich auch auf das Pendlersaldo der Gemeinde
Algermissen. Die Gemeinde verfiigt Gber eine eher niedrige Arbeitsplatz-
zentralitdt und weist daher ein deutlich negatives Pendelsaldo auf (2023
circa sechs Mal mehr Auspendelnde als Einpendelnde). Das Pendeldefizit
ist von 2019 bis 2023 leicht angewachsen. Durch die Lage zwischen Hil-
desheim als groBere Stadt und der Landeshauptstadt Hannover haben
viele Einwohnenden der Gemeinde Algermissen ihren Arbeitsplatz auBer-
halb der Gemeindegrenzen.

Aktuelle Arbeitslosenquoten der Gemeinde Algermissen liegen leider
nicht vor. Im Landkreis Hildesheim, dem nachstgréBeren Vergleichsraum,
ist die Arbeitslosenquote zwischen 2019 und 2024 etwas angestiegen.

Neben einer positiven Bevélkerungsentwicklung ist insbesondere das
stark negative Pendlersaldo hervorzuheben. Dies ist durch die Ndhe
zur Landeshauptstadt Hannover, und der Stadt Hildesheim als Ober-
zentrum, sowie den dadurch gegebenen vielfiltigen Arbeitsplatzan-
geboten zu begriinden.

Abbildung 9: Soziookonomische Rahmendaten der Gemeinde Algermissen
Gemeinde Landkreis

Indikatoren o Hildesheim Niedersachsen
31.12.2019 7.896 276.206 7.945.685
31.12.2020 7.965 275.641 7.962.775
31.12.2021 8.000 275119 7.982.448
Bevblkerungsentwicklung 31.12.2022 8.123 276.572 7.993.608
31.12.2023 8.205 278471 8.003.421
31.12.2024 8.154 278.571 k.A.
+/-in % 2019-2024 33 0,9 0,7
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Regionaldatenbank, Stand: 11.02.2025
30.06.2019 818 94.536 2.894.119
30.06.2020 859 94.297 2.956.773
Entwicklung der 30.06.2021 829 93.701 3.007.560
sozialversicherungspflichtig 30.06.2022 828 92.750 3.016.855
Beschiftigten (am Arbeitsort) 30.06.2023 841 92.812 3.059.368
+/-in % 2019-2023 2,8 -1,8 57
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Regionaldatenbank, Stand: 11.02.2025
Einpendelnde 30.06.2019 548 56.329 1.836.055
Auspendelnde 30.06.2019 2972 69.117 1.972.963
Saldo -2.424 -12.788 -136.908
Einpendelnde 30.06.2020 529 56.431 1.843.746
Auspendelnde 30.06.2020 3.012 69.102 1.980.221
Saldo -2.483 -12.671 -136.475
Einpendelnde 30.06.2021 524 57.305 1.878.475
Auspendelnde 30.06.2021 3.057 70.326 2.018.465
Saldo -2.533 -13.021 -139.990
Einpendelnde 30.06.2022 548 57.396 1.909.095
Auspendelnde 01.07.2022 3.079 71.036 2.057.682
Saldo -2.531 -13.640 -148.587
Einpendelnde 30.06.2023 505 57.322 1911438
Auspendelnde 30.06.2023 3.021 71.452 2.070.443
Saldo -2.516 -14.130 -159.005
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Regionaldatenbank, Stand: 11.02.2025
2019 kA. 57 50
2020 kA. 6,5 58
Arbeitslosenquote 2021 kA. 6,4 55
(bezogen auf alle zivilen 2022 kA. 6,5 53
Erwerbspersonen) 2023 kA. 6,9 57
2024 kA. 6,9 59
+/-in % 2019-2024 k.A. 1,2 0,9

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Regionaldatenbank, Stand: 11.02.2025

Bearbeitung: cima, 2025
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Bevolkerungsprognose bis 2040 Abbildung 10: Bevélkerungsentwicklung bis 2023 und 3 Szenarien bis 2040
. . . . . . Personen
D|§ aktuellste verfiigbare Bevolkerungsprogno.se fur die Gemeujde Alger— 500 P——
missen stammt vom Pestel-Institut und wurde im Jahr 2024 veroffentlicht. 8.500 L —_—
Als Basisjahr dient 2023, in dem die Gemeinde 8.238 Einwohner*innen o —
zéhlte. 7.000
6.500
Die Bevolkerungsentwicklung wurde in den vergangenen Jahren durch S0
verschiedene Faktoren beeinflusst. Unter anderem fiihrten die Fluchtbe- 5.000
wegungen aus der Ukraine im Jahr 2022 zu einem vorlibergehenden An- P —— ,
. . X . . : bisherige Entwicklung
stieg der Einwohnerzahl. Vor diesem Hintergrund betrachtet die Prognose o —Szenario |
drei maogliche Szenarien fir die zuklnftige Entwicklung bis 2040: 2500 zze"ar7° ::|
2.000 =-—SZenario
e Szenario 1: Die Bevdlkerung sinkt kontinuierlich auf 7.621 Perso- 1,500
nen, was einem Riickgang von etwa 7,5 % entspricht. '?;E,
e Szenario 2: Die Einwohnerzahl steigt leicht an und erreicht im Jahr O 2020 2025 2030 2035 2040
2040 8.351 Personen (+1,4 %). Quelle: Pestel-Institut 2024

e Szenario 3: Die Bevolkerung wéchst starker auf 9.039 Personen,
was einem Zuwachs von 9,7 % entspricht.

Aktuelle Zahlen des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen zeigen, dass
die Einwohnerzahl im Jahr 2024 leicht zurlickgegangen ist. Damit bewegt
sich die Entwicklung derzeit eher in Richtung des ersten Szenarios, das
einen moderaten Bevdlkerungsriickgang annimmt.

Das Pestel-Gutachten kommt zu dem Fazit, dass die drei vorgestellten
Szenarien fiir die Gemeinde Algermissen in Grenzen durch politische
Entscheidungen und die Wohnbauentwicklung steuerbar sind. Dies
gilt insbesondere fiir wohnungsbedingte Zu- und Abwanderungen.
Zur Deckung des aktuellen Wohnungsbedarfs wire ein Wohnungs-
bau in einer GroBenordnung zwischen 30 und 40 Wohnungen je Jahr
erforderlich.
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4 Marktgebiet und Nachfragepotenzial in der Gemeinde Alger-

missen

4.1 Marktgebiet

Das Marktgebiet der Gemeinde Algermissen wird von verschiedenen Fak-
toren beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde
Algermissen,

= Branchenmix,

= Sogkraft ansassiger (GroB-)Betriebe,

= Lage zu anderen Zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitdt der Bevolkerung im Raum,

= Pendelbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),
= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Mit der Landeshauptstadt Hannover und dem Oberzentrum Hildesheim
angrenzend an das Gemeindegebiet sowie den weiteren stark aufgestell-
ten Mittelzentren Sarstedt, Peine und Lehrte in unmittelbarer Umgebung
ist die Gemeinde Algermissen von mehreren gewichtigen Einzelhandels-
standorten umgeben, die die Marktreichweite der Gemeinde Algermissen
stark einschréanken. Relevant ist weiterhin die zentral6rtliche Versorgungs-
funktion der Gemeinde Algermissen: Laut dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm Landkreis Hildesheim ist die Gemeinde Algermissen als
Grundzentrum ausgewiesen. Damit Ubernimmt die Gemeinde gemaB

raumordnerischer Vorgaben die Grundversorgung der eigenen Bevolke-
rung.

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Gemeinde Algermissen ergibt
sich somit (fast) ausschlieBlich aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb
des eigenen Gemeindegebietes. Aufgrund der beschriebenen Strukturen
und dem starken Einzelhandelsangebot auBerhalb der Gemeindegrenzen
in direkter Umgebung ist nicht davon auszugehen, dass das Marktgebiet
der Einzelhandelsbetriebe in Algermissen nennenswert auBerhalb der Ge-
meindegrenze reicht. Sofern das Marktgebiet leicht liber die Gemeinde-
grenze hinausreicht, wird in diesem Gebiet lediglich ein sehr kleiner Teil
der Kaufkraft gebunden werden konnen. Daher ist das grundzentrale
Marktgebiet der Gemeinde Algermissen mit der Gemeindegrenze gleich-
zusetzen.

Kauf- und insbesondere Pendelverflechtungen mit dem Umland sind den-
noch vorhanden.

Zu berticksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe im Gemein-
degebiet ein Uber das Gemeindegebiet hinausreichendes Marktgebiet
aufweisen konnen, da das Marktgebiet im vorliegenden Einzelhandelskon-
zept Uber alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird. Allerdings gibt es
wenige Einzelhandelsbetriebe in Algermissen, die dies aufgrund ihrer
GroBe und der Sortimentsauswahl vermuten lassen.

Die Ausstrahlung der Einzelhandelsbetriebe der Gemeinde Algermissen
lasst zu den duBeren Bereichen des Gemeindegebietes nach.

cima.
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4.2 Nachfragepotenzial

Die Berechnung des stationaren Nachfragepotenzials® im Einzelhandel in
der Gemeinde Algermissen erfolgt auf Basis der Bevolkerungszahl (8.154
Einwohnende)* und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer CIMA Warengruppe
(103,8).> Damit liegt die Gemeinde Algermissen leicht Gber dem bundes-
deutschen Durchschnitt (100).

Abbildung 11: Nachfragepotenziale der Gemeinde Algermissen in Mio. €

Gemeinde
Algermissen

Periodischer Bedarf insgesamt 29,1
Es wird ein Pro-Kopf-Ausgabesatz im stationaren Einzelhandel lber alle
Warengruppen hinweg von 6.582 € fur das Jahr 2024 zugrunde gelegt®. Nahrungs- und Genussmittel 234
Dieser wird an das lokale Kaufkraftniveau der Gemeinde Algermissen mit Gesundheit, Korperpflege 49
Hilfe der Kaufkraftkennziffern angepasst. Schnittblumen, Zeitschriften 0,8
Der Ausgabesatz einer jeden Person in der Gemeinde Algermissen ent- . o ,
spricht dgemnach im Duchhschnitt 6.834 € im Jahr 2024. ’
Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial in der Gemeinde Algermis- Bekleidung, Wasche 43
sen auf circa 55,7 Mio. €. Davon entfallen circa 29,1 Mio. € auf den perio- Schuhe, Lederwaren 1,6
dischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belduft sich das Nachfra- Buicher, Schreibwaren 08
gepotenzial auf circa 26,6 Mio. €. Das groBte rechnerische Nachfragepo- Spielwaren, Hobbybedarf 0,7
tenzial liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, dem Kern Sportartikel, Fahrrader 2,5
des taglichen Bedarfs. Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4,5
Uhren, Schmuck 0,8
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,9
Einrichtungsbedarf 39
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 4,8

Einzelhandel insgesamt 55,7

Quelle: cima, 2025 (Rundungsdifferenzen moglich)

3 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung in der Gemeinde  Die cima unterhilt in diesem Zusammenhang eine Abteilung, welche sich fortwahrend

Algermissen, die dem stationaren Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert). mit der Ermittlung von Pro-Kopf-Kaufkraftwerten beschéftigt und dazu unter anderem
4 Quelle: LSN (Stand: 31.12.2024) die Umsatz- und Einkommenssteuerstatistik, aber auch Grundlagendaten der Handels-
> Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2024) und Absatzwirtschaft auswertet.
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5 Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Algermissen

5.1  Einzelhandelsstruktur

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Gemeinde Al-
germissen basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzel-
handels durch das cima-Projektteam im November 2024. Die dargestell-
ten Umsatzvolumina (brutto) leiten sich aus den konkreten Warenange-
boten sowie der Angebotsqualitat und Sortimentsstruktur ab. Die Hoch-
rechnung der Umsétze erfolgte iber branchenibliche Flachenproduktivi-
taten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Informationen aus Fir-
men- und Verbandsveroéffentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur
in die Auswertung mit einbezogen. Erganzt wird diese Analyse entschei-
dend auch durch die Inaugenscheinnahme der Unternehmen durch die
cima. Es handelt sich demnach um Schatzwerte. Die tatsachlichen Umsatze
einzelner Betriebe kdnnen zum Teil deutlich abweichen.

Neben dem Facheinzelhandel und filialisiertem Einzelhandel werden ge-
werbliche Betriebe mit fiir die Kundschaft zuganglichen Verkaufsflachen
(z. B. Sanitarfachhandel), Gartnereien (Verkaufsflache in Abgrenzung zur
Anbauflache) und Autohéauser (hier nur Zubehor) zum Einzelhandel hinzu-
gerechnet. GroBhandelsnutzungen, Baustoffhandel sowie Kfz-Handel zéh-
len dagegen nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gemeinde Al-
germissen wurden insgesamt 21 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsfliche von circa 5.115 m? erhoben. Sie erwirtschaften zusammen ei-
nen Einzelhandelsumsatz von circa 24,7 Mio. €.

Abbildung 12: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz

Anzahl der

cima.

Betriebe Verkauts- Umsatz in
CIMA Warengruppe (Haupt- f!éich: — -
sortiment) nm

Periodischer Bedarf insgesamt 1 3.900

Nahrungs- und Genussmittel 9 3.540 18,6
Gesundheit, Kérperpflege 1 270 i
Schnittblumen, Zeitschriften 1 90 -
Aperiodischer Bedarf insgesamt 10 1.215 43
Bekleidung, Wasche 2 525 i
Schuhe, Lederwaren 1 20 -
Biicher, Schreibwaren 1 105 -
Spielwaren, Hobbybedarf 1 25 i
Sportartikel, Fahrrider 1 50 i
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1 80 i
Uhren, Schmuck 0 0 -
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 0 0 =
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 125 =
Einrichtungsbedarf 0 0 i
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 7 285 -
Einzelhandel insgesamt 21 5.115 24,7

Quelle: cima, 2025 (Rundungsdifferenzen moglich)

***: Umsatze werden erst ab mind. drei Betrieben (als Haupt- oder Randsortiment) je Wa-

rengruppe ausgewiesen.




Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes flr die Gemeinde Algermissen

Folgende Ergebnisse sind dabei hervorzuheben:

= Den Warengruppen des periodischen Bedarfs kénnen 11 Betriebe und
damit Gber 50 % aller Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Alger-
missen zugeordnet werden. Sie realisieren auf einer Verkaufsflache von
insgesamt circa 3.900 m? (76 %) einen Umsatz von circa 20,4 Mio. €
(83 %). Die hohen Anteile des periodischen Bedarfs entsprechen der
primaren raumordnerischen Funktion von Grundzentren fir die Ver-
sorgung mit zentraldrtlichen Einrichtungen und Angeboten fir den all-
gemeinen taglichen Grundbedarf.

= Der absolut gréBte Anteil entfallt dabei auf Nahrungs- und Genussmit-
tel. 9 Betriebe setzen auf circa 3.540 m? Verkaufsfliche im Jahr etwa
18,6 Mio. € in der Gemeinde Algermissen um.

= Den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs kdnnen 10 Betriebe
und damit etwas weniger als die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe in
der Gemeinde Algermissen zugeordnet werden. Sie realisieren auf ei-
ner Verkaufsflaiche von insgesamt circa 1.215 m? (24 %) einen Umsatz
von circa 4,3 Mio. € (17 %). Trotz der nicht direkt vorhandenen raum-
ordnerischen Funktion fir diese Warengruppen ist das aperiodische
Einzelhandelsangebot damit entsprechend ordentlich reprasentiert.

= Die Warengruppen Bekleidung und Wdsche sowie Baumartikel, Pflan-
zen und Zooartikel umfassen jeweils zwei Betriebe und verzeichnen die
hochsten Verkaufsflachen- und Umsatzanteile. Die Verkaufsflache der
Warengruppe Bekleidung und Wiéische belauft sich auf circa 525 m?
wahrend die Warengruppe Baumartikel, Pflanzen und Zooartikel eine
Flache von circa 285 m? einnimmt.

= Die drei Warengruppen Uhren und Schmuck, Sanitdtsartikel, Optik und
Akustik sowie Einrichtungsbedarf sind in der Gemeinde Algermissen
nicht vertreten, sowohl im Haupt- als auch im Randsortiment.

Uber die reine Darstellung der Einzelhandelskenndaten hinaus ist die Ver-

kaufsflachendichte ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstattung ins
Verhaltnis zur Bevolkerungszahl stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt

liegt inkl. landlich gepragter Raume Uber alle Sortimente hinweg bei circa
1,60 m? Verkaufsflache je Einwohnerin bzw. Einwohner.

Im periodischen Bedarfsbereich ist nach cima-Erfahrungen ab einem Wert
von circa 0,50 m?/EW von einer ausreichenden Versorgungssituation aus-
zugehen. Regionalen cima-Untersuchungen zufolge wird (ber Grund-,
Mittel- und Oberzentren hinweg eine durchschnittliche Verkaufsflache im
periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 m? je Einwohnerin bzw. Ein-
wohner erzielt.

In der Gemeinde Algermissen betragt die Verkaufsflachendichte insge-
samt 0,63 m?/EW; im periodischen Bedarfsbereich 0,48 m?/EW und im
aperiodischen Bedarfsbereich 0,15 m?/EW. Damit ist die Gesamtausstat-
tung gegeniber den Durchschnittswerten in Deutschland unterdurch-
schnittlich. Dies ist insbesondere auf den aperiodischen Bedarfsbereich
zurlickzufiihren, in dem das Angebot gering ist. Diese Ausstattungswerte
sind fiir ein Grundzentrum nicht uniblich. Beim periodischen Bedarf weist
die Gemeinde Algermissen hingegen eine durchschnittliche Ausstattung
auf.

Abbildung 13: Verkaufsflache pro Kopf in der Gemeinde Algermissen

Gemeinde Algermissen

Verkaufsflichendichte in m? pro Kopf 0,63
im periodischen Bedarf 0,48
im aperiodischen Bedarf 0,15

Quelle: cima, 2025

cima.
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Ausschlaggebend fiir die Verkaufsflachendichtewerte im periodischen Be-
darf sind die Lebensmittelvollsortimenter REWE (Ortsteil Algermissen) und
NAH & GUT Krone (Ortsteil Algermissen) sowie der Lebensmitteldiscoun-
ter NETTO (Ortsteil Algermissen).

Im aperiodischen Bereich setzt sich die Verkaufsflachendichte prioritar aus
diversen kleinflachigen Betrieben sowie einzelnen gréBeren Betrieben zu-
sammen. Besonders hervorzuheben sind die Betriebe EIERUND und EIER-
UND XXL (Ortsteil Algermissen), die im Bereich Oberbekleidung tatig sind
und mit einer gemeinsamen Verkaufsfliche von (iber 500 m? rund 40 %
der aperiodischen Verkaufsflache ausmachen.
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Abbildung 14: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde Algermissen
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5.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitdten von tber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse
aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten werden fiir den
Einzelhandel insgesamt sowie flr einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z. B. durch die
Qualitdt und Quantitat der Verkaufsflache, den Branchenmix, die Ver-
kehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen der Gemeinde Algermis-
sen liegt bei circa 55,7 Mio. € pro Jahr. Der jahrlich erwirtschaftete Einzel-
handelsumsatz betrdagt den Berechnungen der cima zufolge circa
24,7 Mio. €. Die Kaufkraftabflisse Ubersteigen somit die Kaufkraftzuflisse
deutlich. Dementsprechend erreicht der Einzelhandel in der Gemeinde Al-
germissen insgesamt einen Zentralitdtswert von 44 %, was als sehr gering
zu bewerten ist.

Die Zentralitat im periodischen Bedarfsbereich liegt mit 70 % deutlich Gber
der Zentralitat des aperiodischen Bedarfsbereichs (16 %). Damit wird die
Gemeinde der Funktion von Grundzentren entsprechend (Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs) mit Einschrankungen ge-
recht.

Zwar ist es typisch fir ein Grundzentrum, einen Zentralitdtswert von unter
100 % insbesondere im aperiodischen Bereich zu besitzen, dennoch sind
die Ausstattungswerte im periodischen sowie insbesondere aperiodischen
Bereich in der Gemeinde Algermissen fir ein Grundzentrum als unter-
durchschnittlich zu bewerten. Dies ist vor allem mit der Lage der Ge-
meinde Algermissen begriindbar, die in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zu
starken Einzelhandelsstandorten (Oberzentrum Hildesheim, Oberzentrum
Hannover, den Mittelzentren Sehnde und Sarstedt, etc.) liegt, zu welchen

die Kaufkraft aus der Gemeinde abflieBt. Bei einzelnen Warengruppen im
aperiodischen Bereich kdnnte das Angebot dennoch erganzt oder ausge-
weitet werden, um eine Grundausstattung in Algermissen zu ermdglichen.

Abbildung 15: Einzelhandelsumsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitat in
der Gemeinde Algermissen

Umsatz in Nachfrage- Handels-
CIMA Warengruppe Mio. € Yolul.nen zen.tralitéit
in Mio. € in %
Periodischer Bedarf insgesamt 20,4 29,1 70
Nahrungs- und Genussmittel 18,6 23,4 80
Gesundheit, Kérperpflege Fkk 4,9 28
Schnittblumen, Zeitschriften bk 0,8 46
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche il 4,3 52
Schuhe, Lederwaren bl 1,6 3
Blicher, Schreibwaren bk 0,8 52
Spielwaren, Hobbybedarf ol 0,7 6
Sportartikel, Fahrrader ok 2,5 5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik el 4,5 7
Uhren, Schmuck il 0,8 0
Sanitatsartikel, Optik, Akustik ok 1,7 0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat xkk 09 32
Einrichtungsbedarf e 39 0
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel ok 4,8 16

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima, 2025

*** Umsatze werden erst ab mind. drei Betrieben (als Haupt- oder Randsortiment) je Wa-

rengruppe ausgewiesen.

cima.
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In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) steht einem
Nachfragevolumen von circa 23,4 Mio. € ein Einzelhandelsumsatz von
circa 18,6 Mio. € gegenlber, was zu einer Zentralitatskennziffer von 80 %
fuhrt. Dies ist die hochste Zentralitatskennziffer fiir eine Warengruppe der
Gemeinde Algermissen. Dennoch sind auch hier leichte Kaufkraftabfliisse
in umliegende Kommunen vorhanden, insbesondere in den randlichen Al-
germisser Ortsteilen, von wo aus der nachste Nahversorger oder Vollsor-
timenter ggf. bereits in der Nachbarkommune liegt. Aktuell ist das Ange-
bot in der Warengruppe als befriedigend einzustufen, wobei Zugewinne
durchaus noch zu vertreten waren. Die Gemeinde Algermissen erfiillt je-
doch grundlegend ihre Versorgungsfunktion eines Grundzentrums und ist
im Bereich NuG auch insgesamt gut aufgestellt.

In den anderen beiden Warengruppen des periodischen Bedarfsbereichs,
die meistens ebenfalls in Lebensmittelmarkten im Randsortiment mit an-
geboten werden, sind niedrigere Zentralitaten festzustellen. Hierzu zahlen
Gesundheit, Korperpflege (28 %) und Schnittblumen, Zeitschriften
(46 %). Hier sind deutliche Kaufkraftabfllisse ersichtlich. In der Waren-
gruppe Gesundheit, Kérperpflege wird das Angebot aktuell primar in den
Lebensmittelmarkten (als Randsortiment) sowie durch eine Apotheke im
Ortsteil Algermissen aufgebracht. Fir die Warengruppe Schnittblumen,
Zeitschriften ist neben den Lebensmittelmarkten fir Schnittblumen der
Floristik-Betrieb BLUMEN MARLEN APEL zu nennen.

Die hochsten Einzelhandelszentralitdten im aperiodischen Bedarfsbereich
sind mit jeweils 52 % in den Warengruppen Bekleidung, Wéische und Bii-
cher, Schreibwaren vorzufinden. Trotz der hochsten Zentralitatskennzif-
fer im aperiodischen Bereich bedeutet dies, dass etwa die Halfte des Nach-
fragepotenzials der Algermisser Bevdlkerung nicht im Gemeindegebiet
bedient wird. Das Angebot in der Warengruppe Bekleidung, W(¢ische wird
groBtenteils durch die beiden Betriebe EIERUND und EIERUND XXL im
Hauptsortiment abgedeckt und durch das Randsortiment des Lebensmit-
telmarkts REWE erganzt. Insgesamt wird Bekleidung und Wasche auf
knapp 525 m? in Algermissen angeboten. In der Warengruppe Biicher,
Schreibwaren ist das Schreibwarengeschaft BIENECK branchenpragend.

Sehr kleinflachig ist die Warengruppe dariiber hinaus im Randsortiment
einiger Betriebe, insbesondere Lebensmittelmarkte, vertreten. Einen rei-
nen Buchladen gibt es nach der SchlieBung der Buchhandlung Schitte ak-
tuell nicht in der Gemeinde Algermissen.

Mit einer Zentralitdt von 32 % ist die Warengruppe Glas, Porzellan, Ke-
ramik, Hausrat vertreten. Diese werden im Hauptsortiment vom Betrieb
KRONE und im Randsortiment von Lebensmittelmarkten, dem LAND-
MARKT WIRRIES und dem Schreibwarengeschaft BIENECK angeboten. Da-
mit ist die Warengruppe im Gemeindegebiet ordentlich vertreten.

Mit einer Einzelhandelszentralitdt von 16 % ist die Warengruppe Bau-
marktartikel, Pflanzen, Zooartikel vertreten. Branchenpragend ist hier
das Geschaft LANDMARKT WIRRIES, welches Zoobedarf im Hauptsorti-
ment und Pflanzen und Gartenbedarf sowie Eisenwaren und Baumarktar-
tikel im Randsortiment anbietet. Darliber hinaus bietet MEISNER NATUR-
STEIN am Rand der Kernstadt von Algermissen Eisenwaren und Baumarkt-
artikel im Randsortiment an. Die (brigen kleineren Verkaufsflachen der
Warengruppe Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel stellen die Lebensmit-
telvollsortimenter.

Die aperiodische Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
weist eine Zentralitdt von 7 % in der Gemeinde Algermissen auf. Hierfiir
sind ausschlieBlich zwei Betriebe verantwortlich. Zum einen ist das der Te-
lekom Partner COSMOPHONE und zum anderen das Fachgeschaft JOS.
LINKOGEL.

In der Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf mit einer Zentralitdt von
6 % wird das Angebot hauptsachlich durch den Betrieb STEFFIS WOLL-
ZAUBER abgedeckt. Erganzend dazu bieten BIENECK und REWE Spielwa-
ren im Randsortiment an.

Die Warengruppe Sportartikel, Fahrrdder weist eine Zentralitat von 5 %
auf. Ein Angebot in diesem Bereich besteht durch den Fahrradladen JOS.
LINKOGEL, der als qualifizierter Fachhéndler und Dienstleister fur E-Bikes
und Fahrradtechnik tatig ist.

cima.
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Eine Zentralitat von lediglich 3 % besitzt die Warengruppe Schuhe, Leder-
waren. Sie wird ausschlieBlich vom SCHUHHAUS ALGERMISSEN, das sich
in der Kernstadt des Ortsteils Algermissen befindet, angeboten’.

Fir einige Warengruppen ergeben sich keine Zentralitdten. Dies sind die
die Warengruppen Uhren und Schmuck, Sanitdtsartikel, Optik und
Akustik sowie Einrichtungsbedarf, die von keinem Betrieb in der Ge-
meinde Algermissen angeboten, weder im Haupt- noch im Nebensorti-
ment. Dies ist fiir ein Grundzentrum nicht uniblich, da diese Warengrup-
pen insbesondere den Mittel- und Oberzentren zugeordnet sind. Das lo-
kale Nachfragevolumen fiir Uhren, Schmuck 0,8 Mio. €, fUr Sanitdtsartikel,
Optik, Akustik 1,7 Mio. € und fir Einrichtungsbedarf 3,9 Mio. € fliet man-
gels Angebot entsprechend ab. Einzig bei Optik und Hdorakustik bieten
sich auch cima-Sicht noch Potenziale, die Versorgung der lokalen Bevdl-
kerung weiter zu verbessern. Mébelmarkte hingegen benétigen groBe Fla-
chen und wie Juweliere ein gréBere Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial.

Handlungsempfehlung

Wie bereits beschrieben ist es typisch fir ein Grundzentrum, im aperiodi-
schen Bedarfsbereich Zentralitatswerte von unter 100 % aufzuweisen. Zum
raumordnerischen Versorgungsauftrag gehort es schlieBlich nicht, die
volle Sortimentsbreite und -tiefe von Mittel- oder gar Oberzentren anzu-
bieten. Eine gewisse aperiodische Grundausstattung ohne groBere Ange-
botsliicken wére jedoch auch in Algermissen anzustreben. Dabei ist jedoch
zum einen zwischen mittel- und langfristigem Bedarf zu unterscheiden. An-
bieter mit Waren, die einen seltenen Beschaffungsrhythmus haben, z. B.
Mébel, weisen in der Regel eine geringere Netzdichte und ein gréBeres
Einzugsgebiet auf. Bevorzugt werden verkehrsglinstig gelegene Standorte
in bevolkerungsreichen Ballungszentren sowie in und am Rande von GroB-
stadten. Zum anderen bendtigen aktuelle Marktformate in diesen Seg-
menten oftmals groBere Verkaufsflachen aufgrund des Platzbedarfs der
Waren. Auch hier bieten sich eher autobahnnahe GrofB3flachen in Mittel-

" Das Schuhhaus hat nach Abschluss der cima-Analyse im Friihjahr 2025 geschlossen.

und Oberzentren an. Das raumordnerische Kongruenzgebot schrankt hier
eine Ansiedlung in Grundzentren ein, fiir deren geringere Bevdlkerung
groBe Fachmarktformate oft eine Uberdimensionierung darstellen. Uber
kleinere Spezialgeschéfte, wie Kiichenstudios, hinaus sind fiir Algermissen
keine groBflachigen Neuzugénge zu erwarten.

Ein besonderes Augenmerk sollte auf die Warengruppe Gesundheit, Kér-
perpflege mit periodischem Bedarf gelegt werden, die mit einer Zentralitat
von nur 28 % deutlich unterversorgt ist. Angesichts der demografischen
Entwicklung und der wachsenden Bedeutung dieses Segments kdnnte
eine Starkung des Angebots, etwa durch Apotheken, Drogeriemarkte oder
Sanitatshauser, langfristig sinnvoll sein.

Auch wenn Algermissen als Grundzentrum seinen Biirger in erster Linie
Angebote der allgemeinen, taglichen Grundversorgung zur Verfligung
stellen soll, sind Angebotserganzungen mit Glitern des mittelfristigen Be-
darfsbereiches im Zentralen Versorgungsbereich sinnvoll. Empfehlenswert
sind Sortimente, die wichtige Agglomerationseffekte erzeugen und bisher
Einzelhandelszentralitdten von z.T. deutlich unter 50 % aufweisen. Dazu
zahlen Sanitdtsartikel, Optik und Akustik und Schuhe und Lederwaren,
Sportartikel und Fahrréder und Spielwaren und Hobbybedarf.

Im Bereich der Sanitdtsartikel, Optik, Akustik bietet sich die Mdglichkeit,
eine bestehende Angebotsliicke zu schlieBen. Eine gezielte Unterstiitzung
bei der Ansiedlung entsprechender Anbieter kdnnte zur Verbesserung der
Nahversorgung beitragen, insbesondere vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels. Die Warengruppe Schuhe, Lederwaren weist mit einer
Zentralitdt von nur 3 % kaum ein Angebot auf. Eine moderate Erweiterung,
beispielsweise durch eine Sortimentsergdnzung im bestehenden Einzel-
handel, kdnnte hier eine sinnvolle MaBnahme sein. Fiir die Warengruppe
Uhren, Schmuck besteht hingegen kein dringender Handlungsbedarf. Ein
entsprechendes Angebot ist flir ein Grundzentrum wie Algermissen nicht
zwingend erforderlich.

cima.
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Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralititen

Abbildung 16: Handelszentralitdten-Ranking (in %) in der Gemeinde wird deutlich, dass die Gemeinde Algermissen ihrer Versorgungs-

Algermissen funktion fiir die eigene Bevolkerung im periodischen Bedarfsbereich

mit Einschrankungen nachkommen kann. Positiv ist, dass die Waren-

Durchschnitt iiber alle Branchen: 44 gruppe Nahrungs- und Genussmittel als wichtigste Warengruppe im

Sinne der Nahversorgung die hochste Zentralitat aufweist und Alger-

missen trotz Steigerungspotenzial hier insgesamt gut aufgestellt ist.

Deutliche Kaufkraftabfliisse in umliegende Kommunen sind in den

restlichen periodischen Warengruppen (Gesundheit, Korperpflege
und Schnittblumen, Zeitschriften) zu beobachten.

Nahrungs- und Genussmittel
Blicher, Schreibwaren
Bekleidung, Wasche

Schnittblumen, Zeitschriften Wie bei Grundzentren iiblich sind die Zentralititswerte im aperiodi-

schen Bedarfsbereich gering. Bei vielen Warengruppen sind zudem
quantitative Ausstattungsliicken erkennbar. Hier wird ein GroBteil
der Nachfrage in den umliegenden Kommunen, beispielsweise der
Stadt Hildesheim bedient, die natiirlicherweise ein Angebot in ande-
rer GroBBenordnung und Breite vorweisen kann und damit einen star-
ken Sogeffekt auslést. Wenngleich die Versorgung der Bevolkerung
mit diesen Giitern nicht die raumordnerische Aufgabe eines Grund-
zentrums ist, so bestehen dennoch Entwicklungspotenziale, um als
Einzelhandelsstandort insgesamt attraktiv auftreten zu kénnen.

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Gesundheit, Kérperpflege
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Das entwicklungspolitische Ziel sollte es demnach sein, die heutigen
Einzelhandelsstrukturen quantitativ zu erhalten, deren qualitatives
Fortbestehen zu unterstiitzen und die Warengruppen zu férdern, die
derzeit verstarkt Kaufkraftabfliisse aufweisen.

Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Einrichtungsbedarf

Uhren, Schmuck

Quelle: cima, 2024
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5.3  Kaufkraftstromanalyse

Nachfolgend wird die Kaufkraftstrombilanz fiir den Einzelhandel in der Ge-
meinde Algermissen dokumentiert.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial in der Gemeinde liegt bei
circa 557 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf circa
24,7 Mio. €. Davon werden circa 20,4 Mio. € in periodischen Sortimenten
und circa 4,3 Mio. € in aperiodischen Sortimenten umgesetzt. Einem Kauf-
kraftzufluss von circa 2,0 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von circa
33,1 Mio. € gegentiber.

Uber die Gesamtheit der Warengruppen hinweg ergibt sich ein stark ne-
gativer Kaufkraftsaldo, der der Zentralitat von 44,2 % fir die Gemeinde
Algermissen entspricht.

Nach gutachterlicher Einschatzung generiert das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel mit ca. 0,9 Mio. € den absolut héchsten Kaufkraftzufluss.
Danach folgt das Sortiment Oberbekleidung mit einem Zufluss an Kauf-
kraft von ca. 0,6 Mio. €. Die genannten Sortimente haben nennenswerte
absolute Anteile an einem gesamten Kaufkraftzufluss von ca. 2,0 Mio. €.

Am starksten von Kaufkraftabflissen betroffen sind die Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel (ca. 5,6 Mio. €), Drogerie- und Parfiimeriewaren
(ca. 3,4 Mio. €) sowie Mobel (ca. 3,1 Mio. €). Insbesondere die nahegele-
gene Landeshauptstadt Hannover, das Oberzentrum Hildesheim und die
Mittelzentren Sarstedt, Peine und Lehrte entfalten eine Sogwirkung fiir
Kaufkraft aus Algermissen.

Abbildung 17: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Gemeinde
Algermissen

Kaufkraftabfliisse
Rund 33,1 Mio. €

Periodisch
&) Rd. 20,4 Mio. €

ﬁ Aperiodisch

Einz:LIhandeIsumsatz @,
Ruhd 24,7 Mio. €

Kaufkraftzufliisse
Rund 2,0 Mio. €

Nachfragepotenzial
Rund 55,7 Mio. €

Quelle: cima, 2024

cima.
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5.4  Nahversorgungssituation

Folgende allgemeine Aussagen kdnnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Ge-
meinde Algermissen getroffen werden:

= Die Gemeinde Algermissen verfiigt in der fiir die Nahversorgung be-
sonders relevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel Gber
eine Gesamtverkaufsflache von circa 3.540 m?, die sich auf 9 Betriebe
verteilt.

= Dabei hat die cima bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Handelszent-
ralitdt von 80 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von circa
18,6 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von circa 23,4 Mio. € gegen-
Uber. Per Saldo ergibt sich fiir die Gemeinde somit einen Kaufkraftab-
fluss in der Warengruppe von circa 4,8 Mio. €.

= Erganzend ist auch ein Einzelhandelsangebot in den weiteren periodi-
schen Warengruppen Gesundheit, Kérperpflege sowie Schnittblumen,
Zeitschriften vorhanden.

Mit den Lebensmittelvollsortimentern REWE und NAH & GUT KRONE so-
wie dem Lebensmitteldiscounter NETTO ergibt sich eine gute Nahversor-
gungssituation in der Gemeinde Algermissen. Damit sind insgesamt drei
Vollsortimenter bzw. Lebensmitteldiscounter im Gemeindegebiet ange-
siedelt. Ergdnzend kommen mit BARRIQUE und der WOHLEKE SUBMOS-
TEREI zwei Fachgeschafte fiir Getranke und Feinkost dazu.

Abgerundet wird das Angebot in der Gemeinde Algermissen durch meh-
rere Betriebe des Lebensmittelhandwerks wie Béckereien, einem Hofladen
sowie durch periodische Randsortimente in einer Apotheke.

Die Verkaufsflachendichte ist im periodischen Bedarfsbereich mit soliden
0,48 m? pro Kopfim Vergleich mit anderen Grundzentren als durchschnitt-
lich einzuschatzen.

Die Analyse der raumlichen Verteilung der Nahversorgungsbetriebe in der
Gemeinde Algermissen (Lebensmittelméarkte mit mehr als 300 m? Ver-
kaufsflache) zeigt, dass anhand eines 5-minitigen Pkw-Radius insgesamt
eine gute Abdeckung und Erreichbarkeit besteht (vgl. Abbildung 19). Das
giltinsbesondere flr den Ortsteil Algermissen und die nérdlichen Ortsteile
Lihnde, Ummeln und Wé&tzum. Fir die westlichen beziehungsweise &stli-
chen Ortsteile Gro3 Lobke und Bledeln ist die Erreichbarkeit des nachst-
gelegenen Lebensmittelmarktes nicht in 5 Minuten mit dem PKW gewahr-
leistet, jedoch sind diese in etwa 7 Minuten erreichbar.

Bezuglich der fuBlaufigen Nahversorgung (Erreichbarkeit zu Ful innerhalb
von 10 Minuten), kann eine gute Versorgung der Wohnbevélkerung im
Ortsteil Algermissen festgestellt werden (vgl. Abbildung 20). Lediglich im
Stdwesten und im Osten des Ortsteils sind einige Wohnbereiche erst nach
mehr als 10 Minuten FuBweg erreichbar. Auffallig ist die Lage des Netto-
Marktes im Norden des Ortsteils, der sich leicht auBerhalb des zentralen
Siedlungsbereichs befindet. Dadurch wird das direkte fuBlaufige Einzugs-
gebiet begrenzt, wahrend das Umfeld vor allem aus landwirtschaftlichen
Flachen besteht. In den weiteren Ortsteilen Bledeln, GroB Lobke, Liihnde,
Ummeln und Watzum gibt es keine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung.
Samtliche Lebensmittelgeschéfte konzentrieren sich im Ortsteil Algermis-
sen.

Stand Marz 2025 befindet sich die Einrichtung eines Dorfladens im Ortsteil
Lihnde in Planung. Ein Mietvertrag fiir die Immobilie, in der vormals eine
Volksbank-Filiale angesiedelt war (Hauptstr. 18), wurde seitens der Betrei-
benden bereits unterzeichnet. Engagierte Blirgerinnen und Biirger haben
hierfir den wirtschaftlichen Verein Lihnde w.V. gegriindet, der nun das
Dorfladen-Projekt umsetzt. Damit wird in Zukunft die (fuBlaufige) Nahver-
sorgung im Ortsteil Lihnde gestarkt.

cima.
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Die Untergrenzen gangiger und tragfahiger Marktkonzepte machen eine
stationare Nahversorgung von Stadt- oder Ortsteilen mit weniger als rd.
2.000 Einwohnenden in der Regel unméglich. Dorf- und Hofladen mit ih-
ren eingeschrankten Sortimenten bieten trotz wachsender Beliebtheit re-
gionaler Produkte keine umfassende Versorgung, da sie hinsichtlich Sor-
timentsbreite und Offnungszeiten oft beschrankt sind. So bleiben regel-
maBige Fahrten zum nachsten Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter
normal, die in landlich gepragten Regionen meist mit dem Pkw getatigt
werden.

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des téglichen Be-
darfs in der Gemeinde Algermissen in der Gesamtbetrachtung als gut
zu bewerten. GroBere Versorgungsliicken bestehen nicht.
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Abbildung 18: Nahversorgungsbetriebe in der Gemeinde Algermissen

®NETTO, HeerstraBe (OT Algermissen)

Quelle: cima, 2024
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Abbildung 19: Nahversorgungserreichbarkeit in der Gemeinde Algermissen (5-miniitiger und 7-miniitiger PKW-Radius)
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Abbildung 20: Nahversorgungserreichbarkeit in der Gemeinde Algermissen (10-miniitiger zu FuB-Radius)
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Zusammenfassender Uberblick

Die nachfolgende Abbildung 21 fasst die in diesem Kapitel vorgestellten
malBgeblichen Strukturdaten und Kennzahlen des Einzelhandels auf Ebene
der Gemeinde Algermissen inkl. Vergleich zum Jahr 2012 abschlieBend zu-
sammen.

Abbildung 21: Zusammenfassendes Datenblatt Gemeinde Algermissen (2012
und 2024)

Gemeinde Algermissen 2012* 2024 ‘ ‘
Anzahl Betriebe 29 21
Verkaufsflache in qm 6.800 5.115 ‘
Umsatz in Mio. € 22,8 24,65 f
Nachfragepotenzial in Mio. € 45,2 55,7 f
Zentralitat in % 51 44,2 ‘
Zentralitdt periodisch in % 73 70 Q
Zentralitdt aperiodisch in % 25 16 ‘
Bevolkerung 7.942 8.154* f
Verkaufsflache je EW in gm 0,86 0,63 ‘

im periodischen Bedarf 0,52 0,48 Q

im aperiodischen Bedarf 0,34 0,15 ‘
Umsatz je EW in € 2.874 3.023 f
fii:i/j;handelsrelevante Kaufkraftkennziffer 103,3 103,8++ |:>

Quelle: cima, 2025

* Zahlen des Gemeindeentwicklungskonzepts der Gemeinde Algermissen 2012, Quelle: cima
2012

** Quelle: LSN, Stichtag 31.12.2024

*** Quelle: Michael Bauer Research GmbH, 2024

Insgesamt spiegelt die Entwicklung des Einzelhandelsbestands der Ge-
meinde Algermissen seit 2012 den allgemeinen Entwicklungstrend im
Einzelhandel bundesweit, gepragt u.a. durch Konzentration der An-
bieter und zunehmende Verlagerung ins Online-Geschift, wider. Die
sinkende Anzahl von Betrieben und Verkaufsflache in Algermissen
trifft auf steigende Bevélkerungszahlen und wachsendes Nachfrage-
potenzial — in der Folge nimmt die Zentralitat natiirlich ab. Eine Un-
terversorgung ist nicht abzuleiten, auch wenn einige Warengruppen
schwach aufgestellt sind. Das Ziel sollte es sein, die bestehenden Ein-
zelhandelsstrukturen und ansassigen Betriebe im Gemeindegebiet zu
halten und zu unterstiitzen sowie gezielte Ansiedlungen regionaler
Anbieter und Neugriindungen zu fordern — zum Erhalt der Vitalitét der
Ortszentren.

cima.
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6 Zentrenstruktur in der Gemeinde Algermissen

6.1  Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs"® (ZVB) ist als ,Planungs-
kategorie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB 2004 in das
Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von An-
siedlungsvorhaben im sogenannten ,unbeplanten” Innenbereich nicht nur
das Einfligen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch fest-
gesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu er-
warten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versor-
gungsbereich” in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelser-
lassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

* Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten
Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und

8 Eine ausfuihrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet sich im An-
hang.

Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen
und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.’

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierung zu definie-
ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um zu definie-
ren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versorgungsbe-
reich liegen und somit schiitzenswert sind.°

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-
leitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raum-
ordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu berticksichtigen. Da-
raus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche
entwickelt sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung je-
doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an &ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Biironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein-
heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der
Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzent-
rum einer groBBeren Kommune ist das Angebot in der Regel vielfaltiger
als in dem Hauptzentrum einer kleineren Kommune. Neben- und

° Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
1 vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.

cima.
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Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit
Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Kommune unter. Bei
der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen,
die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

Abweichend von der [...] Definition eines zentralen Versorgungsberei-
ches kann nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG, Urt. v. 17. 12.2009-4 C 2.08 -, juris-Rn. 7 f. = BVerwGE 136, 10)
auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von (ausschlieBlich) Einzel-
handelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBlldufigen Einzugsbe-
reich zu versorgen, einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs.
3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach
Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevélke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat (zent-
raler Versorgungsbereich Nahversorgung/ Nahversorgungszentrum).”
(Arbeitshilfe LROP 2017 Niedersachsen, Frage 5.10).

.Eine Gemeinde hat grundsitzlich die Méglichkeit, einen zentralen Ver-
sorgungsbereich zu planen und nach und nach zu entwickeln (vgl. Urt.
OVG NI vom 15.3.2012 — 1 KN 152/10 -, LS in DVBI 2012, 851, Juris-
Rdnr. 50)" (Arbeitshilfe LROP 2017 Niedersachsen, Frage 5.13).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwick-
lungsmodglichkeiten gleichermaBen zu berticksichtigen. Bei der Beurtei-
lung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbe-
reich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten
Rechtsvorschriften folgende BewertungsmalBstabe angelegt. Hierbei gilt
es, die aktuelle Situation und die zuklinftigen Entwicklungsmdglichkeiten
gleichermaBen zu berticksichtigen:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleistungs-
besatzes,

siedlungsstrukturell integrierte Lage,
Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,
stadtebauliche Planungen der Stadt/Gemeinde.

cima.
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6.2 Zentrenkonzept der Gemeinde Algermissen

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur fir Algermissen
dargestellt und die Versorgungsaufgaben beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in m? Anzahl
der Betriebe, Umsatz) innerhalb der aktuellen zentralen Einkaufsstandorte
in der Gemeinde wird deren Bedeutung dargestellt. In die verschiedenen
Abgrenzungen relevanter Standorte sind vorhandene Einzelhandelsbe-
triebe sowie bedeutende komplementdre Nutzungen (Dienstleistung,
Gastronomie, Verwaltung, Kultur etc.) eingegliedert, wenn sich diese funk-
tional in das Gebiet einfligen.

Aufgrund der Siedlungsstruktur, des Besatzes an Einzelhandelsbetrieben
und Komplementéreinrichtungen sowie der Versorgungsaufgaben der
Kommune schreibt die cima fir Algermissen folgende Zentrenstruktur
fort:

Zentrale Versorgungsbereiche
= Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen

Sonstige Standortkategorien
= Solitédrer Nahversorger

Diese Struktur zeigte sich bereits im letzten Gemeindeentwicklungs- und
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 und wird grundlegend fortge-
fuhrt. Das Umfeld des NETTO-Lebensmitteldiscounter am nérdlichen Orts-
rand von Algermissen hat sich jedoch vom reinen Einzelhandels- zum ge-
mischten Dienstleistungsstandort verandert, so dass es unter den sonsti-
gen Standortkategorien nicht mehr als ,Fachmarktagglomeration Netto”
gefihrt wird, sondern als ,Solitarer Nahversorger”.

Weitere kleinere Anpassungen werden auf den folgenden Seiten beschrie-
ben und begriindet. In der folgenden Abbildung 22 wird die Zentrenstruk-
tur der Gemeinde Algermissen im Uberblick dargestellt.

cima.
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Abbildung 22: Radumliche Zentre|
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6.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Alger-
missen

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen ibernimmt die
Funktion des wichtigsten Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorts im
Grundzentrum Algermissen. Innerhalb des definierten Bereichs ist ein be-
deutender Anteil der Einzelhandelsbetriebe der Gemeinde Algermissen
ansassig. Erganzend finden sich dort zahlreiche einzelhandelsnahe Dienst-
leistungen, freizeitbezogene Einrichtungen (z. B. Gastronomie, Hotellerie)
sowie Gesundheitseinrichtungen und &ffentliche und Verwaltungseinrich-
tungen (Rathaus, Polizeistation, Mehrgenerationenhaus sOfA).

In Abbildung 23 ist die parzellenscharfe Abgrenzung (anhand der Flursti-
cke) des zentralen Versorgungsbereiches im Zentrum des Kernorts von Al-
germissen zu sehen. Dieser orientiert sich am Besatz und der Nutzungs-
dichte entlang der MarktstraBe (Hauptlage fiir die Einzelhandelsbetriebe),
mit Auslaufern in die StraBen Im Knick, Neue StraBe, JahnstraBe und Kol-
pingstralle. Im Westen stellen die Bahnschienen eine stadtebauliche Bar-
riere dar und bilden die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs.
Westlich der Bahnschienen und damit auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs befinden sich nach neuer Abgrenzung (2012 noch inner-
halb des ZVBs) das Wirtshaus Lokschuppen (Gastronomie) im Bahnhofs-
gebdude, ein Handwerks-/Dienstleistungsbetrieb fiir Raumausstattung
(Heerstr. 2) sowie die Hirsch-Apotheke (Heerstr. 5). Fiir die genannten be-
standsbetriebe entstehen durch die Verkleinerung der Abgrenzung im
Westen und dem damit einhergehenden Rausfallen aus dem zentralen
Versorgungsbereichs keine baurechtlichen Auswirkungen. Selbst Nach-
nutzungen durch Handelsbetriebe wéren hier kleinflichig (unter 800 m?)
moglich, wenn auch wiinschenswerter innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs.

An den Bahngleisen im Westen wurde die starkste Veranderung der Ab-
grenzung im Vergleich zu 2012 vorgenommen. Ansonsten ist die Abgren-
zung grundlegend gleichgeblieben, mit leichten Anpassungen entlang der
Flurstiicksgrenzen.

Im Norden verlauft die Abgrenzung entlang der Slidseite der Neuen
StraBe, da der Besatz an (Handels-)betrieben hier nur einseitig gegeben
ist. Weiter Ostlich der Neuen Stral3e folgend springt die Angrenzung an
einer Stelle auf die andere StraBenseite, um den Betrieb EIERUND XXL
(Sortiment Bekleidung) mit einzuschlieBen.

Im Ostlichen Bereich reicht die Abgrenzung bis zur Adresse MarktstraBe
31 (Café Engelke) bzw. gegentiiberliegend MarktstraBe 18. Hier ist auch die
Potenzialflache ,Neue Mitte” mit eingeschlossen (GrundstlicksgréBe von
5.000 m?% Wohnungen und Gewerbeeinheiten geplant). Fir die Entwick-
lung der Flache ist die ABEG (Baulandentwicklungsgesellschaft mbH Al-
germissen GmbH & Co. KG) zustandig.

Im sidlichen Bereich bildet der Lebensmittelmarkt NAH & GUT KRONE
einen zentralen Ankerbetrieb. Ostlich davon befindet sich ein Schwer-
punkt an Praxen und Gesundheitsdienstleistenden. An der Adresse Kol-
pingstralle 31 befindet sich aktuell in Leerstand, welcher aufgrund seiner
GroBe (ca. 100 m? und vorherigen Handelsnutzung als attraktive Flache
fur Handel oder Dienstleistung aufwartet.

Die Hauptlage fiir den Handel im Ortskern Algermissen (hdchste Betriebs-
dichte) stellt der Bereich zwischen REWE und den Bahnschienen an der
MarktstraBe dar.

cima.

40



Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Algermissen c I m a -

Abbildung 23: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen 2025
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Neben der groBflichigen Potenzialfliche ,Neue Mitte” (5.000 m? Grund-
sticksflache) befinden sich aktuell finf kleinere, gewerbliche Leerstande
im zentralen Versorgungsbereich (s. Abb. 23). Eine Weiterentwicklung des
Angebotes kann somit kleinflachig und kleinteilig Gber Nachfolge oder
Nachverdichtung innerhalb der Abgrenzungen erfolgen. Die Ausweitung
des ZVB sollte zuklinftig vermieden werden.

Eine Anbindung an den regionalen Schienenpersonennahverkehr mit di-
rekten Verbindungen nach Hildesheim, Lehrte und Hannover (Linie S3) ist
Uber den Bahnhof Algermissen gegeben, welcher fiir die Bewohnenden
des Kernortes fuBlaufig gut zu erreichen ist. Das regionale Bus-Netz ist mit
den Haltestellen ,Algermissen Bahnhof” und ,Algermissen Kirche” ebenso
angeschlossen. Uber FuBwege ist der gesamte zentrale Versorgungsbe-
reich miteinander verbunden. Die Attraktivitat von Radwegeverbindungen
ist jedoch ausbaufahig.

Anhand der Einzelhandelsstrukturdaten innerhalb des abgegrenzten Zent-
rums wird die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs dargestellt.
Dabei gibt es insgesamt ein Angebot von 12 Betrieben, die auf einer Ver-
kaufsflache von circa 3.470 m? einen Umsatz von circa 17,3 Mio. € erwirt-
schaften. Wichtige Betriebe als Frequenzbringer im Zentrum von Alger-
missen sind vor allem die Lebensmittelmarkte. Das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel ist durch die Betriebe REWE und NAH & GUT KRONE
sowie drei Backereien (Lebensmittelhandwerk) mit circa 2.170 m? Ver-
kaufsflache vertreten. Im aperiodischen Bedarfsbereich existieren 7 Be-
triebe, die Giber eine Verkaufsflache von circa 1.110 m? verfiigen.

cima.

Abbildung 24: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz im ZVB
Ortsmitte Algermissen

Anzahl der Be- Verkaufs-

triebe . Umsatz
CIMA-Warengruppe (Hauptsorti- flache in Mio. €
in gm
ment)
Periodischer Bedarf (gesamt) 5 2.360 13,4
davon Nahrungs- und Genussmittel 5 2.170 12,5
Aperiodischer Bedarf (gesamt) 7 1.110 4,0

3.470 17.3

Abbildung 25: Rathaus mit vorgelagertem Aufenthaltsbereich

Einzelhandel gesamt 12
Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Quelle: cima, 2024

Um den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen weiterzu-
entwickeln, sollten bestehende positive Strukturen erhalten und gestarkt,
Schwéchen und Herausforderungen angegangen werden. Im Folgenden
sind diese Strukturen ndher dargestellt.

42



Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes flr die Gemeinde Algermissen

Starken und Chancen

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen zeichnet sich
durch eine Mischung und gute Angebotsbreite von Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomie- bzw. Hotelleriebetrieben aus. Dabei
zeigt sich ein solider Sortimentsbesatz im Nahversorgungsbereich durch
eine grundsatzlich gute Ausstattung mit Betrieben des periodischen Be-
darfs (insbesondere Lebensmitteleinzelhandel, Supermarkte, Backereien).
Im aperiodischen Bedarfsbereich sticht die fir ein Grundzentrum gute
Ausstattung in der Warengruppe Bekleidung, Wésche hervor (Insgesamt
rd. 520 m?). Dies ist v. a. den beiden Ldden von EIERUND zu verdanken,
die ein modernes und attraktives Angebot bereitstellen. Erganzt wird das
Einzelhandelsangebot durch eine Vielzahl an ergdnzenden Dienstleistun-
gen und Angeboten wie u. a. Gastronomie, Praxen, Versicherungen oder
Kreditinstitute. Auch 6ffentliche Einrichtungen wie das Rathaus, die Poli-
zeistation oder das Pfarrhaus samt 6ffentlicher Biicherei sind im zentralen
Versorgungsbereich vorhanden. Eine wichtige Rolle spielen dariber hin-
aus offentliche soziale Einrichtungen, wie das Mehrgenerationenhaus
.SOfA". Dieses wurde im November 2017 in der JahnstraBe ertffnet und
bietet moderne Standards fir integrative Angebote, die es zu einem le-
bendigen Ort der Gemeinde machen.

Die verschiedenen Angebote innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs sind Uber den Individualverkehr, aber auch tiber den Offentlichen
Personennahverkehr (Bus- und Bahnverkehr) erreichbar. In allen Bereichen
werden ausreichend Parkflachen fiir Autos und Fahrrader zur Verfligung
gestellt.

Die im Ostlichen Bereich des ZVBs gegeniiber dem Gasthaus Weiterer an
der MarktstraBe gelegene Potenzialflache ,Neue Mitte” stellt eine Chance
fur den Standort dar, sich weiterhin attraktiv aufzustellen und moderne
Flachen und Raumlichkeiten fiir Wohnungen und Gewerbe bereitzustellen.
Zudem bildet der Potenzialstandort eine Verbindung zwischen dem Kern-
bereich des ZVBs (rund um das Rathaus und REWE) und dem o0stlichen
Bereich des ZVBs (Bereich von Café Engelke), in dem der Betriebsbesatz
abnimmt.

Schwichen und Herausforderungen

Dem soliden Sortimentsbesatz im Lebensmittelbereich steht ein eher un-
zureichender Besatz in einigen Warengruppen des aperiodischen Sorti-
mentsbereiches gegeniber (vgl. Kapitel 5.2). Dies ist zwar flr ein Grund-
zentrum nicht uniblich, dennoch kann auf die Starkung und Entwicklung
einzelner Sortimente geachtet werden. Hier fallt beispielsweise auf, dass
ein Angebot in der Warengruppe Sanitdtsartikel, Optik, Akustik fehlt, wel-
ches auch nicht durch die Randsortimente der anderen Betriebe abge-
deckt wird. Ein Sanitdtshaus oder Optikgeschéaft waren passende Ergan-
zungen fir den Branchenmix im ZVB.

Um die Aufenthaltsqualitdt im Ortskern zu starken, ist es auch wichtig,
Verweilorte (begriint, abseits direktem Verkehrseinfluss) zu schaffen. Hier
besteht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs z.T. Nachholbedarf.
Neben den Griinflaichen an der Kirche bildet aktuell die Fldche vor dem
Rathaus den einzigen kleinen Aufenthaltsbereich mit gewissem Platzcha-
rakter. Dies hangt auch eng mit dem hohen Bodenversiegelungsgrad, her-
vorgerufen durch die Park- und Verkehrsflaichen zusammen. Eine sorg-
same Verkehrsberuhigung und Begriinung des Zentrums ist, auch aus Kli-
maschutzaspekten (Schaffung von griinen und blauen Infrastrukturen),
anzustreben.

Mit insgesamt 12 Betrieben stellt der zentrale Versorgungsbereich
Ortsmitte Algermissen innerhalb der Gemeinde den Standort mit den
meisten Einzelhandelsbetrieben dar. Er zeichnet sich vor allem durch
einen kleinteiligen, oft inhabergefiihrten Einzelhandel aus. Die cima
empfiehlt, die gewachsene Einzelhandelslage in ihrer Funktion zu er-
halten und zu stirken. Deren Ausdehnung sollte angesichts abneh-
mender Betriebszahlen mittelfristig eher verringert sowie aktuelle
Leerstdnde in zentraler Lage an der MarktstraBBe nachbesetzt werden,
um ein attraktives Zentrum zu erhalten. Dariiber hinaus ist das Zent-
rum qualitativ gezielt weiterzuentwickeln. Hier gilt es, die Erreichbar-
keit (z. B. fiir den Radverkehr), Aufenthaltsqualitidt und Verweildauer
weiter zu verbessern.

cima.
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Abbildung 26: Eindriicke aus dem ZVB Ortsmitte Algermissen
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Quelle: cima, 2024
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6.2.2 Solitirer Nahversorger

Neben den z.T. groBflichigen Lebensmittelmarkten im zentralen Versor-
gungsbereich deckt in Algermissen ein weiterer Nahversorgungsbetrieb
an der nordlichen AusfallstraBe des Kernortes Algermissen (HeerstraB3e)
die Grundversorgung mit periodischen Sortimenten ab. Dieser Markt
sorgt daflir, dass die Einwohnerinnen und Einwohner insbesondere im
nordlichen Bereich des Kernortes sowie westlich der Bahngleise einen
Markt maoglichst schnell zu FuB oder mit dem Rad erreichen kénnen. Zu-
dem ist dieser in maximal rund 7 Minuten mit dem Pkw aus den Ubrigen
Ortsteilen zu erreichen (vgl. Kap. 5.4, Abb. 19 und 20).

Dem Standort kommt daher eine bedeutende Nahversorgungsfunktion
zu, jedoch erfullt er die sonstigen Kriterien fiir zentrale Versorgungsberei-
che (vgl. Kap. 6.1) nicht oder nur zum Teil. So ist Uberwiegend kein stad-
tebaulicher Zusammenhang mit umliegenden Wohngebieten gegeben, es
gibt zu wenige weitere Geschafte, Dienstleistungsbetriebe oder andere
Zentrenfunktionen. Zudem ist eine Ausweisung von zentralen Versor-
gungsbereichen in Stadt- oder Ortsteilen abseits des zentralen Kernortes
bei Grundzentren raumordnerisch nicht vorgesehen.

Um die Funktion im Sinne der Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und § 34 Abs. 3 BauGB
zu wirdigen und lhnen eine gewisse Schutzwirdigkeit ahnlich der zentra-
len Versorgungsbereiche zuzusprechen, wird der entsprechenden Stand-
orte im Gemeindegebiet von Algermissen als sogenannter solitarer Nah-
versorger ausgewiesen (vgl. Abb. 22) und im Folgenden beschrieben.

Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2012

Im Einzelhandelskonzept von 2012 wurde der Standort des NETTO-Le-
bensmitteldiscounters an der HeerstraBe als Fachmarktagglomeration
eingeordnet. Hierzu heift es:

Die Fachmarktagglomeration um Netto spielt fiir die Nahversorgung nach
wie vor eine wichtige Rolle, auch wenn es im Zuge der Schlecker-Insolvenz
zur SchlieBung des Drogerie-Fachmarktes kam. Der Standort bietet ver-
gleichsweise groBe Geschdiftseinheiten, die derzeit (iberwiegend flir

nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente genutzt werden (EHK
2012, S. 27).

Der Netto trdgt trotz seiner Lage am Ortsrand nicht unwesentlich zu einer
ausgewogenen Nahversorgung zumindest im Kernort Algermissen bei. Auch
fiir ihn gilt zundchst Bestandsschutz. Dieser Standort sollte auch fiir die Zu-
kunft gesichert werden, indem eine moderate Erweiterung im Rahmen der
Marktanpassung zuldssig bleibt. Weitere Neuansiedlungen sollten hier aber
vermieden werden (EHK 2012, S. 33).

Eine prioritdre Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
wurde fur den Standort angeraten.

Wo es 2012 noch eine Agglomeration der Mérkte NETTO, IHR PLATZ (ehe-
malige Drogeriemarktkette gehdrig zur Schlecker-Unternehmensgruppe)
sowie KIK gegeben hat, hat sich der Standort seitdem dahingehend ge-
wandelt, dass die Ladenflache des ehemaligen Drogeriemarktes dem
NETTO zugeschlagen wurde, der diese flr seine Getrankeabteilung nutzt.
Die Flache des ehemaligen KIK-Marktes wird nun durch ein Fitnessstudio
nachgenutzt.

Dementsprechend entspricht der Bestand nicht mehr der Struktur einer
Einzelhandels-Fachmarktagglomeration und erhalt jedoch, um den Stand-
ort zu wirdigen und die verbrauchernahe Versorgung auch zukiinftig zu
sichern, die Zuweisung als solitarer Nahversorger.

cima.
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NETTO, HeerstraBe 12b (Algermissen)
Betriebstyp: Lebensmitteldiscounter
Verkaufsflache: rd. 1.275 m?

Ergdnzende Nutzungen: Keine

Lage: Nordlicher Siedlungsrand vom Kernort Algermissen, Wohnbebau-
ung im stidostlichen Bereich (Neubaugebiet Alpeblick) ca. 100 m. entfernt

Erreichbarkeit & Funktion: Per Pkw durch Lage an nordlicher Ausfallstrale
gut. FuBlaufige Erreichbarkeit fir nord-westlichen Siedlungskorper von Al-
germissen. OPNV-Anbindung durch naheliegende Bushaltestelle Alger-
missen/HeerstraBe. Standort wichtig fiir Versorgung des nord-westlichen
Siedlungsbereichs von Algermissen.

Baulicher Zustand: Guter Discounter-Standard, wenig Griin auf versiegel-
ter Pkw-Parkflache

Einordnung EHK 2012: Teil der Fachmarktagglomeration

Empfehlungen: Mittelfristig Modernisierung ermdglichen. Fahrraderreich-
barkeit und -abstellanlagen verbessern. Begriinung anregen, unterstiitzen
bzw. im o6ffentlichen StraBenraum ergénzen.

Abbildung 27: Netto-Markt Algermissen

<L

Qelle: cima, 2024
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6.2.3 Sonstiges Gemeindegebiet Algermissen

AuBerhalb des vorgestellten Einzelhandels der Gemeinde Algermissen im
zentralen Versorgungsbereich und dem solitdren Nahversorgungsstand-
ort besteht ein Einzelhandelsangebot mit insgesamt nur acht Betrieben im
sonstigen Gemeindegebiet. Sechs der acht Betriebe liegen im Kernort Al-
germissen (auBerhalb des ZVBs), zwei weitere im sonstigen Gemeindege-
biet. Dies sind die beiden Laden WOHLEKE SUSSMOSTEREI und BARRIQUE
im Ortsteil GroB-Lobke. In den weiteren Ortsteilen Ummeln, Watzum,
Lihnde und Bledeln ist aktuell kein Einzelhandel vorzufinden (Planungen
zur Er6ffnung eines Dorfladens im Ortsteil Lihnde laufen, vgl. Kap. 5.4).
Alle acht Betriebe agieren in der Kleinflachigkeit. GroBflachige Betriebe
tber 800 m? Verkaufsflaiche wie beispielsweise Gartencenter, Baumarkte
oder Einrichtungsgeschéfte sind nicht vorhanden.
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7 Branchenkonzept fiir die Gemeinde Algermissen

7.1  Sortimentsliste

7.1.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch der Riick-
griff auf allgemein giiltige Sortimentslisten (z. B. Empfehlungen aus dem
LROP, der IHK etc.) ist rechtsfehlerhaft und reicht im Rahmen der bau-
rechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Miinster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dirfen und sich auf aus
der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentsliste beziehen miissen. Gleicherma-
Ben sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-
oder Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nach-
vollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten beruhen."’

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Gemeinde Algermissen dient dem Schutz und der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zulassigkeit von groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben (mehr als 800 m? Verkaufsflache): Auch

" OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes
aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster
vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festsetzungen in der
Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzepts.

wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z. B. in
Mischgebieten auBerhalb des Ortskerns in Form eines kleineren Fachge-
schaftes mit weniger als 800 m? Verkaufsflache angeboten werden.

7.1.2 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemaB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (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 Attraktivitat
und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimm-
ten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.?

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ortsspezifi-
schen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukiinftiger
Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter
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 ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sorti-
mente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht
(mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.” (VGH
Mannheim; Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05)).

"2 Siehe hierzu auch: OVG Liineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 -9
BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrele-
vanten Sortimenten auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt
oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-
maoglichkeit Gebrauch macht.”

cima.
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Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstindiger
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Stérkung der in einem gesamt-
stddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Orts-
teilzentren als stddtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann. Ein
Ausschluss von Sortimenten kann digjenigen Sortimente umfassen, deren
Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt
erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fir die jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschliisse besonders stad-
tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstabe, die an
eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden,
implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies um-
fasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige &rtliche Si-
tuation angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere An-
gebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu berlicksichti-
gen.”

Das OVG Minster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiiltige Sortimentsliste besteht.
.Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als ,zen-
trenrelevant’ erweist”. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendigkeit
der individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation insbeson-
dere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin.

Das Landes-Raumordnungsprogramm fiir Niedersachsen sieht fiir Rand-
sortimente folgende Regelung vor: ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stddte-
baulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig, wenn
die Verkaufsfliche fir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10

3 Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03. Juni 2002 — 7 A 92/99.NE; insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss von einzelnen Sortimenten.

vom Hundert der Gesamtverkaufsfléiche und héchstens 800 m? betrdigt [...]".
Fir diese Regelung ist die Einordnung der Sortimente in der Sortiments-
liste relevant.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiblichen
Gegebenheiten entsprechen.™ Dabei kénnen bestehende Listen der Lan-
desplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren
Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen soll, um auch
Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwdhnt sind. Der Fein-
differenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Unbe-
stimmte Kategorien wie beispielsweise ,Sonderpostensortiment” kénnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweiligen Sor-
timentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zudem zeigt
sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses von zentren-
relevanten Sortimenten. Da auch nicht-zentrenrelevante Betriebe als be-
gleitendes Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante Angebote fiihren,
ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu be-
trachten, da kaum Betriebsformen existieren, die ohne Randsortimente
auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, Ml etc.) hinsichtlich des Aus-
schlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maxima-
ler Verkaufsflachen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10 % der
Verkaufsflache) sollte daher im Vordergrund stehen.™

Die Sortimentsliste muss politisch per Ratsbeschluss bestatigt werden,
wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden
soll. Dies nltzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investierende, Immo-
bilienbesitzende, vorhandene Einzelhandelsbetriebe), die sich aufgrund
der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitions-

™ Vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
> Vgl. OVG Miinster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009
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sicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen ,beschrankten” Gebietes) ver-
lassen kénnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Weiterentwicklung einer Sortimentsliste fir die Gemeinde Algermis-
sen soll transparent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allge-
meine Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklun-
gen bzw. Besonderheiten zu bertcksichtigen. Die Einordnung der Sorti-
mente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der
Gemeinde bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Verwaltung gepréagt
sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsfla-
chenverteilung in der Gemeinde kann lediglich als Anhaltspunkt dienen.
Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitent-
scheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb der Gemeinde Algermissen sollte als wichtiger Anhaltspunkt
fur die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus
der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen
oder nicht-integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortver-
teilung (Verkaufsfliche in m?) dient dabei als Grundlage fiir die Bewer-
tung der Zentrenrelevanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Ortskernlagen angeboten werden, sind flr die Abwéagung der Zen-
trenrelevanz mit zu berticksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwi-
schen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schu-
hen zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist
bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix der des Ortskerns attraktiv und
maoglichst komplett sein. Daher kénnen auch Branchen, die aufgrund
der jeweiligen Kundschaftsfrequenz auf den ersten Blick nicht zentren-
relevant erscheinen, ebenfalls einer Ortskernlage vorbehalten sein, um

einen fir die Kundschaft attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu
gewabhrleisten.

Frequenzbringende Funktion: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe
fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem
Grundzentrum sind die Frequenzbringer des Stadt-/Ortskerns in den
Branchen des téglichen und mittelfristigen Bedarfsbereichs (u. a. Le-
bensmittel, Drogerieartikel, Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe, Biicher,
Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitat: Die Angebotsformen einer Innenstadt bzw. eines
Stadtteilzentrums umfassen in erster Linie beratungsintensive Fachge-
schafte, die der Kundschaft einen Mehrwert beim Einkaufen bieten
kdnnen. Aus diesem Grund sind solche Betriebsformen fiir einen zent-
ralen Versorgungsbereich besonders wichtig.

Méoglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwa-
gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwick-
lungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Dis-
kussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die aktuellen Anfor-
derungen diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Ne-
ben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung
auf das Stadt-/Ortsbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein
Baumarkt sind fiir einen zentralen Versorgungsbereich in der Regel nur
selten geeignet.

Auch die Flachenverfligbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss
als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Moglichkeit,
zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten Innenstadtlage zu
entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu modernisieren, sind die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten und die Zukunftsfahigkeit eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die Gro3e und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben

cima.

50



Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes flr die Gemeinde Algermissen

und meist per Auto transportiert werden muissen, sind moglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf
und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-
schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt erfiillt werden kénnen
(z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen soge-
nannte ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und
kdnnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Kommune: Die aktuelle Rechtsprechung in
Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Ent-
wicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der
Stadt-/Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswir-
kungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.

7.1.3 Ableitung der Sortimentsliste fiir die Gemeinde
Algermissen

Die nachfolgend aufgefiihrte ortsspezifische, kommunale Sortimentsliste
definiert die nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zen-
trenrelevanten Sortimente fiir die Gemeinde Algermissen. Sie baut auf der
Sortimentsliste des alten Einzelhandelskonzeptes (cima, 2012) auf und ist
zudem anhand der aktuellen 6rtlichen Standortstrukturen Uberarbeitet
worden. Damit gilt diese als maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur
ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der
aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die téglich oder wochentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind als spezielle ,Unterform” der zentrenrelevanten Sortimente
zu betrachten. lhre herausgehobene Bedeutung flr die wohnortnahe Ver-
sorgung des taglichen und wdchentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung
auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in
integrierten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu koén-
nen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfillen (z. B.
frequenzbringende Funktion),

= von Kundschaft ohne Probleme transportiert werden kdnnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kund-
schaftsfrequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte ent-
stehen zu lassen,

= vorwiegend in den Stadt-/Ortszentren angeboten werden,

= i.d.R. einen Erlebniseinkauf nach sich ziehen.

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente, die

= aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte ge-
eignet sind,

= nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,Trans-
portmittels” beddirfen,

= Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden und
= eher einem Versorgungs- als einem ,Erlebniseinkauf” dienen.

Zudem verfligen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-
weiligen groBen Verkaufsflachen in der Regel nur iber eine im Vergleich
zu nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Fla-
chenproduktivitat.

Herleitung und Darstellung der Algermissener Sortimentsliste

Nachfolgend werden in Abbildung 28 und Abbildung 29 die Verkaufsfla-
chenanteile des Einzelhandels in den Einzelhandelslagen in der Gemeinde
Algermissen fiir die Sortimente des periodischen und aperiodischen Be-
darfs der GréBe nach dokumentiert. Abbildung 30 stellt darauf aufbauend
die abgeleitete ortsspezifische Sortimentsliste flir die Gemeinde Algermis-
sen dar.

cima.
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Abbildung 28: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel (3540 o) | N S S
Drogerie- und Parfimeriewaren (235 o) |7 S I
Schnittblumen, Floristik (50 gm) 40 60

Arzneimittel (Apotheken) (<50 gm)

Zeitschriften, Zeitungen (<50 gm) m

o

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
B VKF-Anteil ZVB Algermissen B VKF-Anteil Kernort Algermissen B VKF-Anteil sonstiges Gemeindegebiet

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen mdglich)
Anmerkung: Kernort Algermissen inkl. solitdrem Nahversorger, vgl. Kap.6.2.2
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Abbildung 29: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: Aperiodischer Bedarf

Oberbekleidung (520 gm)

Zoobedarf (185 gm)

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (125 gm)
Schreibwaren (95 gm)

Pflanzen, Gartenbedarf (50 gm)
Spielwaren (50 gm)

Eisenwaren, Baumarktartikel (50 gm)

N
(=]
00
(=}

Fahrrader (50 gm)

Elektrogerate, Leuchten (<50 gm)
Unterhaltungselektronik (<50 gm)

Computer, Biro-/Telekommunikation (<50 gm)
Blicher (<50 gm)

Wasche, sonstige Bekleidung (<50 gm)

Schuhe (<50 gm)

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies (<50 gm)

o

10 20 30 40 50 60 70 80 90

—
o

0
B VKF-Anteil ZVB Algermissen B VKF-Anteil Kernort Algermissen B VFK-Anteil sonstiges Gemeindegebiet

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen maglich)
Anmerkung: Kein Einzelhandelsbestand in den Sortimenten M&bel, Lederwaren, Uhren/Schmuck, Kfz-Zubehor, Optik/Horgerateakustik, Farben/Tapeten/Bodenbeldge/Teppiche, Antiquita-
ten/Kunstgegenstande, Heimtextilien, Sportartikel, Sanitatswaren, Foto. (Das Schuhhaus hat erst nach Abschluss der cima-Analyse im Frithjahr 2025 den Betrieb eingestellt.)
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Abbildung 30: Sortimentsliste fiir die Gemeinde Algermissen

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante
Sortimente (zugleich zentrenrelevant)

= Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren
(inkl. Getranke)

= Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz-,
Reinigungsmittel)

=  Parfumerie- und Kosmetikartikel

=  Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel
(Apotheken)

= Schnittblumen, Floristik
=  Zeitschriften, Zeitungen

Quelle: cima, 2025

Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

Biicher

Computer und Zubehor, Telekommunikation
Elektrokleingeréte, Leuchten

Fahrrider und Fahrradzubehér

Foto, Film

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Lederwaren, Taschen, Schulranzen, Koffer
Musikinstrumente

Optik, Horakustik

Sanitdtswaren, medizinisch-orthopédischer
Bedarf

Schuhe

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
Schreibwaren, Biirobedarf

Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)
Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik (TV, Hifi, Video, Ton-
und Datentrager)

Wische, Striimpfe, sonstige Bekleidung
Zoobedarf

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente (nicht abschlieBend)

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Babybedarf (Kinderwagen etc, keine
Bekleidung)

Baustoffe, Baumarktartikel, Sanitdrwaren

Bodenbeldge (inkl. Teppiche und
Teppichbdden)

Campingartikel

Farben, Lacke, Tapeten

Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)
ElektrogroBgerate (weile Ware)

Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen
Kfz-Zubehor

Mobel (inkl. Matratzen)

Sport- und FreizeitgroBgerate
Werkzeuge, Fisenwaren
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Anderungen im Vergleich zur bisherigen Sortimentsliste

Im Vergleich zu der Sortimentsliste des bisherigen Einzelhandelskonzep-
tes der Gemeinde Algermissen aus dem Jahr 2012 wurden primar Anpas-
sungen textlicher/begrifflicher Art vorgenommen. Inhaltliche Anpassun-
gen werden nachfolgend erlautert:

* Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (nahversorgungsrelevant):
Das Sortiment der pharmazeutischen Artikel und Arzneimittel wurde
bislang nicht in der Sortimentsliste gefiihrt. Es wird iberwiegend von
Apotheken angeboten und ist im Sinne der Gesundheitsversorgung als
nahversorgungsrelevant eingestuft.

= Geschenkartikel (vormals zentrenrelevant): In der Sortimentsliste von
2012 waren Geschenkartikel bei den zentrenrelevanten Sortimenten
vorzufinden. Dieses Sortiment wurde nun gestrichen, da Geschenkarti-
kel keine exakte Bezeichnung sind und in anderen Sortimentsbezeich-
nungen vorzufinden sind wie beispielsweise Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat oder Spielwaren.

» Sanitdtswaren, medizinisch-orthopddischer Bedarf (zentrenrele-
vant): Den Sanitatswaren wurde das Sortiment medizinisch-orthopadi-
scher Bedarf mit angeordnet. Mit dem medizinisch-orthop&dischen
Bedarf sind Hilfsmittel und Kleingerate im Pflege- und Medizinbereich
wie z. B. Bandagen, Orthopéadiebedarf, etc. gemeint. Sanitatswaren wa-
ren in der alten Sortimentsliste von 2012 als nicht-zentrenrelevant ein-
gestuft. Sie werden aktuell in der Gemeinde Algermissen nicht ange-
boten. Wiinschenswert ware eine Ansiedlung im zentralen Versor-
gungsbereich mit guter Erreichbarkeit.

= Babybedarf (nicht-zentrenrelevant): Das Sortiment wurde bislang
nicht gefiihrt. Gemeint sind in diesem Sortiment Produkte wie Kinder-
wagen, Kinderbetten, etc., welche haufiger in der GroBflachigkeit an-
geboten werden (keine zentrenrelevante Bekleidung). Das Sortiment
wird zuklnftig als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

= Sport- und FreizeitgroBgerdte (nicht-zentrenrelevant): Zu der Kate-
gorie der Sport- und FreizeitgroBgerdte gehdren etwa Campingartikel,
Kanus, Tischtennisplatten oder dhnliche groBe und nicht ohne Pkw zu
transportierende Artikel. Diese werden in der Regel auf groBen Ver-
kaufsflachen angeboten und unterscheiden sich damit von den Ubli-
chen Sportartikeln (weiterhin zentrenrelevant).

Bei den Ubrigen Sortimenten wird die Einteilung der bisherigen Sorti-
mentsliste bestatigt. Die zentrenrelevanten Sortimente sind entweder be-
reits strukturpragend fiir den zentralen Versorgungsbereich oder sollen
— sofern diese Sortimente Uberwiegend auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs oder bislang nicht in der Gemeinde Algermissen angebo-
ten werden — zukiinftig in der Ortskernlage angesiedelt werden.

Die bislang nicht einzeln benannten nicht-zentrenrelevanten Sortimente
stellen allesamt typisch nicht-zentrenrelevante Sortimente dar (z. B. Bau-
marktartikel, Kfz-Zubehor, Mébel). Diese werden in der Gemeinde Alger-
missen ebenso bestatigt.

cima.
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7.2 Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien

Anhand der Einzelhandelsanalyse konnte verdeutlicht werden, dass in der
Gemeinde Algermissen in verschiedenen Sortimenten der Bedarf fiir wei-
tere Ansiedlungen oder Verkaufsflachenerweiterungen besteht. Nachfol-
gend soll aufgezeigt werden, an welchen Standorten fir welche Sorti-
mente Entwicklungspotenziale bestehen. Durch die Schaffung einer mog-
lichst attraktiven Einzelhandelslandschaft mit einem fiir Grundzentren an-
gemessenen Angebot soll in einigen Sortimenten des periodischen und
aperiodischen Bedarfsbereichs die Kaufkraftbindung der eigenen Bevdl-
kerung gesteigert werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Alger-
missen mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvor-
haben am aktualisierten Zentren- und Branchenkonzept bewertet und be-
urteilt werden.

Mit der Orientierung an den folgenden Ansiedlungs- und Entwicklungs-
strategien sollen unternehmerische Initiativen nicht aus der Gemeinde Al-
germissen getrieben bzw. Konkurrenzen eingeddammt oder vermieden
werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Unterneh-
men untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte
innerhalb der Kommune. Wenn es der Gemeinde Algermissen gelingt, sich
an diesem Zentrenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch
Planungs- und Investitionssicherheit fir (gewiinschte) zentrenorientierte
Entwicklungen und Spielrdume.

Fur eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten
die bestehenden Bebauungsplane entsprechend den Zielvorstellungen
des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs) angepasst werden.'®

'® Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima empfiehlt, zu
Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegen-
standen ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern einzuholen.

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept fir die Gemeinde Algermissen wurde
auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedin-
gungen erarbeitet.

Fur die unterschiedlichen Sortiments- und Standortkategorien ergeben
sich folgende strategische Aussagen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Im Grundzentrum Algermissen ist die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten insbeson-
dere auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen zu
fokussieren. GrofBflachige Planvorhaben bediirfen ggf. einer nachzu-
weisenden Vertraglichkeit.

= Neue Standorte auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zur De-
ckung der wohnortnahen Grundversorgung sind nur an Standorten mit
Wohnbezug und zur Schaffung einer fulaufigen Nahversorgung bzw.
zur Verbesserung der Nahversorgungssituation zu entwickeln. Diese
bedirfen ggf. einer nachzuweisenden Vertraglichkeit. Dorfladen oder
ahnliche kleinflachige Betriebe zur Grundversorgung von Ortsteilen
unterliegen in der Regel nicht dieser Nachweispflicht, sollten jedoch
hinsichtlich ihrer Tragfahigkeit hinterfragt werden.

= Eine weitere Entwicklung der Nahversorgung an nicht-integrierten
Standorten ist konzeptionell nicht vorgesehen.

= Primdres Ziel: Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung
fur einen mdoglichst groBen Teil der Bevolkerung.
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Zentrenrelevante Sortimente

Ansiedlungen und Erweiterungen groB- und kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen priorisiert
auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen kon-
zentriert werden.

Konzeptionell ist eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs nicht vorgesehen, grundsatzlich nach Einzelfallpriifung
aber kleinflachig an solitdren Nahversorgungsstandorten und in sons-
tigen siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit direktem Wohnbezug
moglich.

Bei Neuansiedlungen als Randsortiment groBflachiger Betriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs gilt in Anlehnung an das LROP eine Beschrankung
zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und 800 m? maximal.

Priméares Ziel: Entwicklung eines attraktiven und langfristig wettbe-

werbsfahigen zentralen Versorgungsbereichs im Ortskern von Alger-
missen durch Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bei moglichen Ansiedlungen oder Erweiterungen groB3- und kleinfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten soll zunachst geprift werden, ob diese im zentralen Versor-
gungsbereich Ortsmitte Algermissen als sinnvolle Ergdnzung angesie-
delt werden kénnen.

In sonstigen siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit direktem

Wohnbezug und an solitaren Nahversorgungsstandorten sind Ansied-
lungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht

zentrenrelevanten Hauptsortimenten auch in der GrofBflachigkeit ggf.
nach Einzelfallprifung méglich.

In sonstigen nicht-integrierten Standorten sind Ansiedlungen und Er-
weiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten ausnahmsweise zuldssig bei einer nachzuweisenden
Vertréaglichkeit.

In Gewerbegebieten sind planerisch keine Neuansiedlungen von Ein-
zelhandelsbetrieben gewiinscht. Bestehenden Betrieben werden zur
Anpassung an die Marktbedingungen Erweiterungsmdglichkeiten ein-
geradumt.

Bei Neuansiedlungen groBflachiger Betriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gilt
in Anlehnung an das LROP eine Beschrédnkung zentrenrelevanter Sorti-
mente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache und 800 m? maxi-
mal.

Primadres Ziel: Sicherung einer Grundversorgung mit aperiodischen,
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an zentralen, gut erreichbaren
Standorten, sodass zusatzliche Einkaufsverkehre zu neuen, diffusen
Standorten vermieden werden.

cima.
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Abbildung 31: Ubersicht der Ansiedlungsregeln (geltend fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)

Zentrenrelevante Hauptsortimente .
Nicht-zentrenrelevante

Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente

Hauptsortimente

Zentrale Versorgungsbereiche

groBflachig méglich,

Zentraler Versorgungsbereich
prioritare Ansiedlung’

groBflachig méglich' groBflachig maglich'

Ortsmitte Algermissen

Sonstige Standortkategorien

grundsatzlich keine Ansiedlung,

grundsatzlich keine Neuansiedlung, grundsétzlich keine Ansiedlung, Kleinflachia und h .
Solitirer Nahversorgungsstandort moderate Anpassung nach ausnahmsweise nach vorheriger en ?:E'I 9 qu I?us_.r;a mswfase
vorheriger Priifung maglich? Prufung kleinflachig maglich? hach sinzetlalipruiung ggi.
groBflachig moglich
grundséatzlich keine Ansiedlung grundsatzlich keine Ansiedlung g"‘.mdSétZ.IiCh oz Ansiedlur?g,
sonstige siedlungsstrukturell h " hvorheri ! h . hvorheri : kleinflachig und ausnahmsweise
T e ausnahmsweise nach vorheriger ausnahmsweise nach vorheriger e
Prafung maglich Priifung kleinflachig méglich ? ;

groBflachig moglich

grundsétzlich keine Ansiedlung,

sonstige nicht-integrierte Standorte keine Ansiedlung® keine Ansiedlung® ausnahmsweise zuléssig nach
Einzelfallprifung

Gewerbegebiete keine Ansiedlung, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten®*

1) ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich. Die Ziele der Landes-Raumordnung sind zu beachten.
2) ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente. Die Ziele der Landes-Raumordnung sind zu beachten.
3) ausnahmsweise zulassig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter, in jedem Fall aber kleinfla-
chiger VKF zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente.
4)  GemaB EuGH-Urteil vom 30.01.2018 (C-31/16 und C-360/15) ist ein genereller Ausschluss von kleinflaichigem Einzelhandel fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
nicht zulassig.
Bei allen Vorhaben sind die Vorgaben der Landes-Raumordnung Niedersachsen (LROP 2022) zu beachten.
Generell ist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz genieBen.
Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofladen, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung sind generell méglich.
Im raumordnerischen Sinne von Agglomerationswirkungen missen auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen mehrere rdumlich konzentrierte nicht-groBflachige Betriebe, von denen zusam-
men raumbedeutsame Wirkungen ausgehen oder ausgehen kénnen, einer Zusammenschau unterzogen werden und gelten somit gemeinsam als groB3flachiger Einzelhandel.
Quelle: cima, 2024
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7.2.1 Ansiedlungsstrategien fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Ortsmitte Algermissen

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen ist die Lage mit
den meisten Einzelhandelsbetrieben der Gemeinde Algermissen und soll
langfristig entwickelt und attraktiv aufgestellt sein. Ziel ist der Erhalt und
die Starkung der Zentrums- und Versorgungsfunktion. Um dies erreichen
zu koénnen, sind innerdrtliche Entwicklungen zuklinftig prioritar auf diesen
Bereich zu konzentrieren. Zur Etablierung und Positionierung der Zent-
rumslage sollen Neuansiedlungen und Erweiterungen von Betrieben vor
allem mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zukiinftig
gezielt hier stattfinden, sofern sie raumordnerisch vertréglich sind.

Die cima empfiehlt fiir den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Alger-
missen die folgende Strategie:

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrele-
vanter Sortimente sollen gezielt und prioritar hier stattfinden, wenn sie
raumordnerisch im Einzelfall vertraglich sind.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-
gungsrelevanter Sortimente sollen gezielt und prioritar hier stattfin-
den, wenn sie raumordnerisch im Einzelfall vertréglich sind.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente sollen ebenfalls, wenn méglich und im Ein-
zelfall sinnvoll, hier stattfinden, wenn sie raumordnerisch im Einzelfall
vertraglich sind.

Bei potenziellen neuen Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich darauf zu
achten, dass sie eine sinnvolle Ergdnzung der bestehenden Angebote dar-
stellen. Eine ansprechende und zeitgemalBe, gestalterische Umsetzung
neuer Entwicklungen sollte ebenso berlicksichtigt werden wie die Sicher-
stellung der verkehrlichen Erreichbarkeit. Kombiniert werden sollten Ein-
zelhandelsbetriebe mit komplementaren Nutzungen (z. B. Dienstleistun-
gen, gastronomische Angebote, Verwaltungen).

7.2.2 Ansiedlungsstrategien fiir den solitaren Nahver-
sorgungsstandort

Der solitédre Nahversorgungsstandort rund um den NETTO-Markt nimmt
eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion fir die Bevélkerung im
nordwestlichen Siedlungsgebiet des Ortsteils Algermissen wahr. Dem
Nahversorgungsstandort sollte zukiinftig ebenfalls die Mdglichkeit gege-
ben werden, sich den gednderten und gewachsenen Anspriichen an mo-
derne Einkaufsstandorte anzupassen.

Die cima empfiehlt fir den solitdren Nahversorgungsstandort die fol-
gende Strategie:

= Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanter Sortimente sind
konzeptionell nicht vorgesehen.

= Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der
Anpassung an die Marktbedingungen sind bei vorliegender raumord-
nerischer Vertraglichkeit sowie einer Einschrankung sonstiger Randsor-
timente auf maximal 10 % der Verkaufsflache groB3flachig moglich.

= Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
sind nicht vorgesehen. Nach Einzelfallpriifung kénnen Sie jedoch ge-
gebenenfalls zuldssig sein, wenn sie raumordnerisch im Einzelfall ver-
traglich sind.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriecbe an dem
Standort Bestandsschutz genief3en.

7.2.3 Ansiedlungsstrategien fiir sonstige siedlungs-
strukturell integrierte Lagen

In siedlungsstrukturell integrierten Lagen, wie z. B. Wohn- und Mischge-
bieten, kann die Ansiedlung von Einzelhandel zielfiihrend sein, beispiels-
weise um eine erganzende Nahversorgungsfunktion fiir die umgebende
Wohnbevdlkerung zu tibernehmen.

cima.
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Von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren kleinflachigen Anbietern
zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung sind in der Regel keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder brige
Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.

Die cima empfiehlt fiir diese Standorte die folgende Strategie:

= Grundsatzlich sollte die Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
in den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Algermissen erfolgen.
In Wohn- und Mischgebieten ist sie konzeptionell groBflachig nicht
vorgesehen.

= Ausnahmsweise sind Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Wohn- und Mischgebieten nach Einzelfallprifung méglich.
Sie sollten zur Schaffung oder Verbesserung einer fuBlaufigen Nahver-
sorgung einen direkten Wohnbezug besitzen und keine nennenswer-
ten zusatzlichen Zielverkehre in das Wohngebiet erzeugen. Der Nach-
weis der baurechtlichen und raumordnerischen Vertraglichkeit (insb.
Nichtschadigung der bestehenden integrierten und wohnortnahen
Nahversorgungsbetriebe) ist durch Einzelfallpriifung zu erbringen.

= Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist nicht vorgese-
hen, jedoch ggf. ausnahmsweise nach Einzelfallpriifung auch groBfla-
chig mdglich. Jedoch sollten hierbei insbesondere die verkehrliche Er-
reichbarkeit und Vereinbarkeit mit der Wohnfunktion beachtet werden.
Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genieen. Die konkrete Vertraglichkeit von Er-
weiterungs- und neuen Planvorhaben (v. a. groBflachig) sollte durch eine
gesonderte Auswirkungsanalyse gepriift werden.

7.2.4 Ansiedlungsstrategien fiir sonstige nicht-inte-
grierte Standorte
Diese Kategorie umfasst Ortsrandlagen sowie weitere nicht-integrierte La-

gen in der gesamten Gemeinde Algermissen. Nicht-integrierte Lagen wei-
sen keinen oder nur einen sehr geringen Wohnbezug auf.

Die cima empfiehlt fir diese Standorte die folgende Strategie:

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieBen.

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieBen.

= Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist ausnahmsweise
nach Einzelfallpriifung zuldssig. Jedoch sollten hierbei insbesondere
die verkehrliche Erreichbarkeit und Biindelung mit anderen Einkaufs-
standorten beachtet werden.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz geniel3en.

7.2.5 Ansiedlungsstrategien fiir Gewerbegebiete

Diese Kategorie umfasst ausgesprochene Gewerbegebiete (GE/GI-Fla-
chen). Diese weisen in der Gemeinde Algermissen bislang keinen Einzel-
handel auf.

Die cima empfiehlt fir diese Standorte die folgende Strategie:

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieen, da Gewerbege-
biete grundsatzlich gewerblichen Nutzungen vorbehalten sein sollen.

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieBen, da Ge-
werbegebiete grundsatzlich gewerblichen Nutzungen vorbehalten
werden sollen und hier meist der Wohnbezug fehlt.

= Die Neuansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente in Gewerbege-
bieten ist planerisch grundsatzlich nicht gewiinscht. Fiir bestehende
Betriebe werden ggf. Erweiterungsmoglichkeiten zur Bestandssiche-
rung nach Einzelfallprifung eingerdumt.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz geniel3en.

cima.
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8 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Die vorliegende Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
fur die Gemeinde Algermissen trifft Aussagen zu den standortbezogenen
Entwicklungsmaoglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkate-
gorien. Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhan-
delsansiedlungen gezielt gesteuert und fiir die bestehenden Einzelhan-
dels- und Versorgungsstrukturen vertraglich gestaltet werden. In Zukunft
sollen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in die Bauleitplane der Ge-
meinde Algermissen libernommen werden und Planungen sich an diesen
orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima notwendig, das
vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zustandigen Gremien als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu
beschlieBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den kdénnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hirde" fir solche Pro-
jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes héher wird und ein
Abweichen vom Konzept nur mit einem erhéhten Begriindungsaufwand
erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelféllen erfolgt auf der Grundlage
der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nicht-
beachtung kann dazu fihren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsre-
levant ist und die gewtlinschte Steuerungswirkung verliert.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte Algermis-
sen sollte in regelmé&Bigen Abstdnden Uberprift, aber nur ausnahmsweise
und hinreichend begriindet um weitere Bereiche ergdnzt werden. Eine
weitere Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereichs ist bei Funkti-
onsverlusten in den Randbereichen und angesichts der generellen Einzel-
handelsentwicklung ebenso denkbar. Grundlage fiir die Einordnung der
cima war die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufs-
flachenbeschrankungen an bestimmten Standorten. Als informelles Pla-
nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und
die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurecht-
liche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbe-
zogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebau-
ungsplane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen.
Dabei sollte sich grundsatzlich auf die Liste der zentrenrelevanten, nah-
versorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente (Sorti-
mentsliste) fur die Gemeinde Algermissen bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentsliste der
Gemeinde Algermissen, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansied-
lungen empfiehlt die cima dariiber hinaus eine auf den Einzelfall bezogene
Auswirkungsanalyse (nach § 11 Abs. 3 BauNVO), in deren Rahmen auch
die Vereinbarkeit mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung lberprift werden muss.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspléne ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zu-
zurechnen. Darlber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung
mit Produktions- und Handwerksbetrieben (z. B. Direktverkauf) weiterhin
zulassig sein, sofern diese auf einer deutlich untergeordneten Betriebsfla-
che eingerichtet sind (sogenanntes Handwerkerprivileg).

Um keine Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d. h. die Bereiche,
die einem akuten Ansiedlungs- oder Handlungsdruck unterliegen, genau

cima.
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zu bestimmen und vorrangig zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz
her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaf § 30 BauGB) und im un-
beplanten Innenbereich (gemaB § 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Auf-
stellung von Bebauungsplanen zu Uberpriifen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Aller-
dings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, un-
gewliinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage
auszuschlieBen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefdhrdeter Be-
reiche ist u. U. nicht vollstandig moglich und oft personell und finanziell in
der Verwaltung nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
daruiber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen méglich. Es
besteht jedoch auch in Mischgebieten die Mdglichkeit, zum Schutz und
zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs zentrenrelevanten Ein-
zelhandel auszuschlieBen. Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandels-
konzept und auf die fiir die Gemeinde Algermissen geltende Liste zen-
trenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen
werden. Fir einen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Mdglichkeiten
einer Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und Zurlickstellung von Baugesu-
chen (§ 15 BauGB) zur Verfiigung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder
unternehmerische Initiativen noch Wettbewerbsbetriebe grundsatzlich
eingedammt oder verhindert werden. Vielmehr soll es aber zur gesunden
Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer
Konkurrenz der Standorte. Wenn es der Gemeinde Algermissen gelingt,
sich (auch politisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeu-
tet dies folglich Planungs- und Investitionssicherheit flr (gewlinschte) Ent-
wicklungen in den Zentren und den Ubrigen Einzelhandelslagen.
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9 Anhang

9.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Erganzend werden auch 6konometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegen-
Uber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Exper-
tengesprache erganzende Informationen.

EinflussgréBen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitadt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitétsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Bevolkerungszahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffern berlicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von MB Research, Nirn-
berg ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit
eingeflossen.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu liegen Daten vor,

die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebun-
gen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultie-
ren. Keine Berlicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir
Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In
Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsaus-
gaben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhan-
del realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby
bis zur Rentnerin und Rentner, steht entsprechend dieser Verbrauchsaus-
gaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in H6he von zurzeit

6.834 €

fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Berechnung fiir das Jahr
2024). Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohnerinnen
und Einwohner und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit
den jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

Hinweise zur Verwendung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel

Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind die wesentliche Grundlage
zur Berechnung des Kaufkraftpotenzials in einer Kommune oder einer Re-
gion insgesamt sowie in einzelnen Sortimentsbereichen. Die cima verwen-
det grundsatzlich, u. a. auf Basis der veroffentlichten Daten des Statisti-
schen Bundesamtes aus dem jeweiligen Vorjahr, selbst berechnete Ver-
brauchsausgaben. Diese Zahlen sind seit Jahren in der Beratungspraxis so-
wie von behordlicher Seite anerkannt. In der Regel werden somit auf-
grund der Verfligbarkeit jeweils Verbrauchsausgaben auf Basis der Daten
des Vorjahres verwendet. Von Jahr zu Jahr ergeben sich dabei meist leichte
Veranderungen im Ausgabeverhalten, sowohl im Einzelhandel insgesamt
als auch in einzelnen Sortimenten.

cima.
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9.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der 6rtlichen Situation

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Ge-
meinde Algermissen wurde im November 2024 eine sortimentsscharfe

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und 14 zusammengefassten Warengruppen, die in der folgenden Abbil-

Vollerhebung des Einzelhandels durch die cima durchgefihrt. Entschei-
dendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebs ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschafts-
tatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Be-
triebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebs.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbrau-
chermaérkte), so wird fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je
Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle we-
sentlichen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebs-
typen orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
= Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

dung dokumentiert sind.

Abbildung 32: Die 31 cima-Branchen und 14 cima-Warengruppen

Nahrungs- und

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie-, Parfimeriewaren

Schnittblumen, Zeitschriften

Bekleidung, Wasche

Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

Oberbekleidung

Wasche, sonstige Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Schuhe

Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Biicher

Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Sportartikel, Fahrrader

Sportartikel

Fahrrader

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik

Elektroartikel, Unterhal

Foto

Computer, Buro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

Sanitétsartikel, Optik, Akustik

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel)

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge

Farben, Tapeten, Bodenbelédge, Teppiche

Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle: cima, 2024
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9.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima differenziert darliber hinaus die folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

= Circa 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen circa 500 m? und 1.500 m? Verkaufsfla-
che, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen (ber 8.000 m? VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache circa 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsfliche (iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflichengréBe tber 3.000 m? Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen Gber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser
und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Parkplétzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Akti-
onen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Waren
in der Mall oft vor dem Geschéft.

cima.
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9.4  Zur Definition zentraler Versorgungsbereiche und dem Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemaB § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt so-
wohl fir die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune des Projektvorhabens als auch fur ggf. betroffene zentrale Ver-
sorgungsbereiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwagenden Priifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kann als Abwdgungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2
BauGB).

Daruber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher
Belang fir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden."”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Pla-
nungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Di-
mension der zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund.
Die Neuregelung nach § 34 Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von
groBflachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale

7" vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S. 13

Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbar-
ten Kommunen zu erwarten sein dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34 Abs. 3 BauGB
nachhaltig eingeflihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunk-
tion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
in Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen
des BauGB (8§ 2 Abs. 2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kon-
nen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tat-
sachlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden.’® Sie sind immer
wieder zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-
ber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen
zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen:'

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”

'8 Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209, S. 115 unter
Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S. 54
9 Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.

cima.
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Abbildung 33: Abgrenzung und Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche
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.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitét kann durchaus auch kleinteilig sein.”

Abbildung 34: Funktionale Lage des zentralen Versorgungsbereichs

Ortsmitte Zentraler
Versorgungsbereich

N mxEe

Quelle: cima, 2023

20 vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

Vertiefend fiihrt Kuschnerus hierzu aus:%°

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stdrkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus:?’

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil lhnen eine her-
ausragende Bedeutung ftir Bestand und Entwicklung von Stddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die
Verhinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stédtebauli-
che Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und
eine diffuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groéBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dar-
Uber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen regel-
maBig ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir den mit-
tel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angebo-
ten wird,

21 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

cima.
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3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regel-
maBig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf und ggf.
auch fiir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten wer-
den.?

Ebenfalls kann ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, eine zentrale Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich ibernehmen. Das
OVG Munster hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versor-
gungsbereichen bestatigt.?

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 flihren BERKEMANN und HALAMA

als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungs-
planen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

22 Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus:
.Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich vo-
raus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortli-
chen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den

Abbildung 35: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezugzu
OVG NRW BauGB
Urt. vom
11.12.2006
(7 A 964,/05) Nebenzentrum

Quelle: cima, 2023

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsberei-
che. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumenta-
tion der tatsachlichen Verhaltnisse heiBt auch, dass Angebotsqualitaten
eines zentralen Versorgungsbereichs standortlich erfasst werden missen.
Eine bloBe raumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines mdglichen
Suchraumes eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiter-
bildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen

unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs be-
steht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

2 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und den Ubrigen Siedlungsrdumen erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen
historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr tber zentrale Versor-
gungslagen, sodass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlicksichtigung fin-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche kdénnen und sollen zukiinftige Entwick-
lungsplanungen mitbericksichtigen. Diese Planungen miissen jedoch hin-
reichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachen-
nutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortent-
wicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaus-
sagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Minster
und relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden
folgende Kriterien fir eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriick-
sichtigender 6ffentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stddtebaulichen und rdumlichen Struk-
tur,

24

Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: PlanerIn, Heft 3, 2005.

Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegrindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
graphisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs” in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif}t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts
sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdum-
lichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortli-
chen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.?* Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dartiber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maf-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versor-
gungsbereich auszuweisen.?

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukinftig die Entwick-
lung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot

cima.
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verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen
Auswirkungen auch auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch
nicht ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbe-
sondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt-
oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Stand-
orte von kundschaftsorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren
Bildungseinrichtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststel-
len der offentlichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der
Abgrenzung berlcksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung
zeichnet sich ein Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert
in ihrer Abgrenzung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig
rechtlichen Uberpriifungen standhalten.
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9.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) muissen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen sind
sorgféltig und umfassend abzuwagen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die
kommunale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder
ricksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemafB des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schédliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei einer
warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel
von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der
Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerbsbetrieb betroffen ist, sondern ob
die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner
Angebotsqualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die
BewertungsmalBstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebauli-
chen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen.
Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie

%6 Einen maglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzei-
chen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potenziell
eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzverla-
gerungen aufgezeigt.

ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden
sich diesbezliglich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier
enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadli-
chen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Aus-
wirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Pro-
jektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu bertck-
sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswir-
kungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fir Vorhaben
gemaB § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften dann vor-
liegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaft-
lichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebssaufga-
ben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweis-
fihrung mit Dokumentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse.?

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten kdnnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen zu

cima.
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Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Algermissen c I m a -

erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Aus-
wirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstruktu-
ren sind z. B. bezlglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren,
die bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein uner-
wiinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sein.?’

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzver-
lagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen” darstellen und welche stad-
tebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentraler Versorgungs-
bereiche aufgefasst werden konnten.

27 vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363
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