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Zusammenfassung

Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamt-
stédtischen Zentrenstruktur auf eine tragfahige und stddtebaulich-funktional
ausgewogene Gesamtkonzeption zu griinden. Hierdurch soll die ,Leitfunktion Einzel-
handel” einerseits eine bestmdgliche Vitalitat und eine nachfragewirksame Attraktivitat
der Ortszentren gewahrleisten. Andererseits wird es hierdurch méglich, konkrete Ent-
wicklungsziele auch fir die nachgeordneten Einzelhandelsstandorte in Clausthal-
Zellerfeld zu definieren. Und nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption die alltagli-
che Lebensqualitat in Clausthal-Zellerfeld durch eine funktionierende wohnortnahe
Grundversorgung mit den Gutern des taglichen Bedarfs gesichert und ausgebaut wer-
den.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strate-
gisch zu stérken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept umfangreiche
Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente priméar fir die kommunale Baugenehmi-
gungspraxis und die ortliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem enthélt dieses
Einzelhandelskonzept Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse
sein durften: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften, die Ein-
zelhandler und Handelsunternehmen, Immobilieneigentimer und
Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept der aktuelle Zustand der Clausthal-
Zellerfelder Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fiir alle angebote-
nen Warengruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-
analytisch abgeleiteten Bewertung wird der zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit dem empfohlenen
raumlichen Entwicklungsleitbild sowie dem gesamtstadtischen Zentren- und Standort-
konzept werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsdtze  entwickelt, die
vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Festset-
zungsmoglichkeiten vorbereiten. Hierzu wird zudem die Clausthal-Zellerfelder Liste
zentrenrelevanter Sortimente definiert.

Zusammengefasst stellen sich die Angebots- und Nachfrageseite in Clausthal-Zellerfeld
wie folgt dar:

» Clausthal-Zellerfeld verfigt Gber eine mehrpolige Zentrenstruktur mit den bei-
den Ortszentren in Clausthal und in Zellerfeld sowie dem Erganzungsstandort
,EKZ am Ostbahnhof'.

= |n Clausthal-Zellerfeld sind 101 Einzelhandelsbetriecbe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 20.500 m2 vorhanden.
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Von den 101 Einzelhandelsbetrieben sind rund 55% in den Ortszentren Claus-
thal und Zellerfeld angesiedelt. Diese stellen rund 57% der gesamtstadtischen
Verkaufsflache dar.

Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 93% ist angesichts der regionalen
Wettbewerbssituation und geografischen Lage Clausthal-Zellerfelds als durch-
aus angemessen zu bewerten.

Die punktuelle Erhéhung der sortimentsspezifischen Zentralitdtswerte erscheint
gleichwohl méglich.

Die Verkaufsflachenausstattung der Bergstadt mit 1,56 m2/ EW ist im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (rd. 1,4 m2 VKF/ EW) und zu anderen Mittelzentren
(vielfach < 2,0 m2 VKF/ EW) insgesamt als unterdurchschnittlich zu bewerten.

Vor dem Hintergrund des regionalen Wettbewerbs erreicht Clausthal-Zellerfeld
insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich (umfasst die Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken, Blumen,
zoologischer Bedarf, Papier/ Schreibwaren/ Birobedarf, Zeitungen/ Zeitschrif-
ten, Blicher) eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich aus den Ausstattungsdaten
kein dringendes stadtplanerisches Optimierungserfordernis: es besteht eine gu-
te Eigenbindung lber 90% der vorhandenen Kaufkraft und eine kaum noch
steigerbare Zentralitat von 114%.

Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmaoglichkeiten im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich ist ebenfalls weitgehend gut gegeben. Allenfalls in
kleineren Siedlungsbereichen sowie in Buntenbock sind raumliche Versorgungs-
licken erkennbar.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen aus fachgutachterlicher Bewertung folgende
Aspekte:

Nicht nur die Ortszentren, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten La-
gen verfigen Uber ein deutliches Standortgewicht: 12%  der
Einzelhandelsbetriebe verfligen dort Gber 29% der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache. Hier ist besonders der nicht integrierte Standortbereich EKZ am
Ostbahnhof zu nennen.

Die Kundenzufriedenheit mit den Ortszentren ist deutlich ausbaufahig.

Die innere raumlich-funktionale Struktur der Ortszentren ist nicht grundlegend
kritisch zu bewerten, kénnte allerdings hinsichtlich der Faktoren Aufenthaltsqua-
litdét und der Schaffung von Méoglichkeiten zum Bummeln und Verweilen
ausgebaut werden.
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» Die Ortszentren sind durch eine kleinteilige Immobilienstruktur gepragt, wel-
ches eine Ansiedlung von Filialisten mit marktgéngigen LadengréBenklassen
von 100 m2 VKF und mehr erschwert.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt bereits daraus, dass die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale Clausthal-Zellerfelds fir die Zukunft gesichert und nachfrage-
gerecht weiterentwickelt werden missen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund
einer sehr aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Mittelzent-
ren, die ihr Angebot standig fortentwickelt.

Hergeleitet aus der Bestandsanalyse sowie der Analyse des zusatzlichen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens, verbunden mit dem raumlichen
Entwicklungsleitbild, sollten in Clausthal-Zellerfeld die folgenden Ziele fiir eine Fort-
entwicklung der Einzelhandelsstruktur kinftig zugrunde gelegt werden:

» der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
Hauptzentrum Clausthal und Nebenzentrum Zellerfeld unter Beriicksichtigung
der touristischen Funktion sowie der Versorgungsfunktion fir die Studenten,

» die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung,
= die ausgewogene Entwicklung von erganzenden Sonderstandorten.

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fur die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht
allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise
wurde sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und
auch die besonderen Belange der Clausthal-Zellerfelder Handlerschaft Berlcksichti-
gung finden.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandelsbestand der Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld zu erkennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -
verlagerungen und Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Ange-
bots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel
im Einzelhandel mit den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Un-
ternehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten
Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegentber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld mochte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandels-
standorte und insbesondere die Ortszentren kinftig vor unerwiinschten stadtebaulich-
funktionalen Entwicklungen zu sichern, sie auBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und
Einzelhandelsvorhaben hierzu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher
steuern zu konnen. Ein kommunales Einzelhandelskonzept bietet als Fachbeitrag zur stadti-
schen Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Lésungsempfehlungen an.

Mit diesem Bericht liegt der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld nunmehr ein solches Einzelhan-
delskonzept vor, das eine umfassende analytische Ebene - bezogen auf
absatzwirtschaftliche Daten der Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche
und bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen — mit einer Herleitung der notwendigen
raumlich-funktionalen Steuerungsinstrumente fur einzelhandelsrelevante Nutzungen ver-
kntpft. Es bezieht darliber hinaus auch die perspektivische Entwicklung sozio6konomischer
Parameter in Analyse und Konzeption ein.

Dieser Bericht fasst den intensiven Diskussionsprozess zwischen der Verwaltung, den ortli-
chen und regionalen Akteuren sowie dem Gutachterbiro Stadt + Handel zusammen, der
wahrend der Erarbeitungsphase zwischen Juni 2009 und November 2009 gemeinsam ge-
fahrt wurde.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestutztes Instrument' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fir den Stadtentwicklungsprozess der nachsten
Jahre bilden.

' Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes ist die politische Bekréftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten kinftigen
Anwendung. Auf diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung und stra-
tegischen Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Clausthal-Zellerfeld.
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Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandelskonzeptes

Kein Zentrum gleicht dem anderem. Jedes verfugt Uber eine eigene Geschichte, tber spe-
zifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Uber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsansassige Bevolkerung hat das Zentrum eine ganz besondere Funktion: es
bietet Versorgungsmoglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte
und in einem atmospharischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht
zu finden sind. Diese Koppelungsattraktivitat des Zentrums gibt ihr unter den Besuchsmoti-
ven den Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und
offentliche Investitionen haben Uber Jahre dazu beigetragen, diese Attraktivitdt des Zent-
rums — funktionell wie stédtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBes &ffentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Zentren zu erhalten. Umgekehrt
formuliert bedeutet dies, so genannte Trading-down-Effekte, Leerstande und einen Attrak-
tivitatsverlust  zu  vermeiden.  Zugleich  sollen auch  weitere  bedeutende
Einzelhandelsstandorte im Stadtgefige, etwa Standortbereiche fir grofB3flachige nicht-
zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbieter- und kundengerecht sowie andererseits
unter Berlcksichtigung der allgemeinen stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt
werden, sofern sie eine Ergdnzung zu den zentralen Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandelskonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwagungsgrundlagen und
Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und im Rahmen der
ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzeptes

Fir die Aufgabe, die relevanten Einzelhandelsstandorte zu sichern und fortzuentwickeln,
tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler, Gastronomen, die
Blrger. Insbesondere aber obliegt die Steuerung des Einzelhandels der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Zentren sowie an den Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrénkung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
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Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
haben sprechen.? Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets
stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (etwa der Ortszentren Clausthal und Zellerfeld) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandelskonzeptes, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géangigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prazise und koénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.
Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind schlieBlich die An-
forderungen des BauGB, der BauNVO, des Landes-Raumordnungsprogramms
Niedersachsen (LROP Niedersachsen) in der aktuellen Fassung sowie der aktuellen Recht-
sprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie nun auch in § 9 Abs. 2a BauGB eine wesentliche Abwagungs-
grundlage dar.

Auch im Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen ergeben sich detaillier-
te Ziele etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sortimente und den grofB3flachigen
Einzelhandel, um die zentraldrtlichen Funktionen zu schiitzen und die flachendeckende Ver-
sorgung der Bevolkerung zu sichern.

Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandelskonzeptes

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes sollte nicht tber-
schatzt werden; ein solches Konzept stellt ein im Kern stadtplanerisches Instrument dar.
Dennoch kénnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fir die kommunale Wirtschafts-
und Standortférderung bilden. Hierzu enthélt ein Einzelhandelskonzept beispielsweise Aus-
sagen zur Optimierung der Standortqualitdt und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die
erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente Anwendung eine Erhéhung der Investitionssi-
cherheit - sowohl fir bereits langjahrig ansassige Einzelhandler als auch fir
ansiedlungsinteressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung firr die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandelskonzeptes, auch die

2 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubeziehen. Vertre-
ter des Einzelhandels wurden daher in den ergénzend zur Analyse und Konzeption
stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fachgutachtern einge-
bunden.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandelskonzeptes besteht darin, der Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis
sowie Empfehlungen zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben

» zur Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Ortszent-
rum Clausthal und Ortszentrum Zellerfeld,

= zur Sicherung und Erganzung der wohnortnahen Grundversorgung,
= fiir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren,
= zur Steuerung und Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente,

* und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung und die kommunale Abwa-
gung
zur Verfiigung zu stellen.

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsétze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erdrtern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Clausthal-Zellerfelder Sortimentsliste zu erstellen.

1.3 Methodik

Um diese Untersuchungsfragen zu beantworten, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische
empirische Erhebungen zuriickgreifen.
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Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes folgende

empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 1:

Erhebung durch
ein spezialisiertes
Erhebung durch
Stadt + Handel

Meinungsfor-
schungsinstitut i.
A. von Stadt +

Handel
KW 35 KW 34
(24. bis (17. bis
29.08.2009) 22.08.2009)
telefonische
Befragung (n =
flachen- 300;
deckende 200 in der Samt-
Vollerhebung gemeinde
Oberharz, 100 im
Umland)

Standortdaten, Einkaufsort nach
Verkaufsflache
und Sortimente Angebotslicken,
Verénderung bei
der Wahl der

Einkaufsorte

Sortiment,

aller
Einzelhandels-
betriebe

Quelle: eigene Darstellung

Erhebung durch
Stadt + Handel

KW 35 + 36
(24.08. bis
05.09.2009)

flachendeckende
Verteilung von
Fragebogen
(Rucklauf n = 11)

Angebotsliicken,
Umsatzherkunft,
Einschatzung
zum Einzelhan-
delsstandort,
Einzugsbereiche

Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch
Stadt + Handel

Analyse durch
Stadt + Handel

KW 35 KW 35
(24. bis (24. bis
29.08.2009) 29.08.2009)

standardisierter
Fragebogen (n =
403; 259 Befra-
gungen in
Clausthal, 144
Befragungen in
Zellerfeld

Begehung der
Ortszentren

Kundenherkunft,
gekaufte Sorti-

Abgrenzung der
zentralen Versor-
mente,
Angebotslicken,
Einschatzung
zum Einzelhan-
delsstandort

gungsbereiche,
Starken- und
Schwachen-
analyse

Die tatsachlichen Angebots- und Nachfrageverhéltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf
diese Weise detailliert abgebildet und ermdglichen eine genaue, sortimentsspezifische
Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Clausthal-Zellerfeld. Weiterhin wird
durch die Aufnahme der stédtebaulichen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadte-
baulichen Lagen ein raumlicher Bezug hergestellt, der eine Lenkung der raumlichen

Entwicklung von Einzelhandelsstandorten in Clausthal-Zellerfeld zulasst.
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Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
sowie die weiteren Kommunen der Samtgemeinde Oberharz flaichendeckend durchgefihrt
worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor. Wegen der
grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersu-
chungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(z. B. Metzger, Béacker), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. Darliber hinaus sind
Ladenleerstande - soweit eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleis-
tungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und
stadtebaulicher Implikationen aufgenommen worden.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen und auB3en liegender Verkaufsflache er-
mittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persdnliche Befragung des
Personals bzw. des Inhabers/ Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der Ver-
kaufsflache in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur
Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts® vom November 2005 findet da-
bei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflaichen wurden grundséatzlich auch auf ihre
Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur
im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa
trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Befragung
nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung

der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Ortszentren sowie die bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine an den un-
tersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und
Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein we-
sentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung
die raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-
funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Clausthal-Zellerfelder Sortimentsliste
und der zukinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-

3 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 300
Blrgern gefiihrt, davon fanden 200 Befragungen innerhalb der Samtgemeinde Oberharz
sowie 100 Befragungen in den Umlandgemeinden Lautenthal, Braunlage, St. Anderasberg,
Hahnenklee/ Bockswiese und Bad Grund statt. Die Bevolkerungsverteilung innerhalb von
Clausthal-Zellerfeld ist dabei fur die Befragungsstreuung dquivalent berlcksichtigt worden.
Die Befragung wurde von einem darauf spezialisierten Marktforschungsunternehmen mit-
tels eines standardisierten Fragebogens durchgefiihrt.

Anhand der telefonischen Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des
raumlichen Versorgungsverhaltens der Wohnbevélkerung nach Sortimenten differenziert
gewonnen. So kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer értlicher und Gber-
ortlicher Kaufkraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen
werden. Durch die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren
Kaufkraftpotenzialen aus Clausthal-Zellerfeld selbst getroffen.

Einzelhéndlerbefragung

Die Befragung der Einzelhédndler ist fur das Einzelhandelskonzept der Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen ge-
wonnen, die weder allein durch die Bestandsaufnahme noch durch die Passanten- und
Haushaltsbefragung ermittelt werden kénnen.

Die Befragungsbégen wurden flachendeckend in den Ortsteilen von Clausthal-Zellerfeld
sowie den weiteren Kommunen der Samtgemeinde Oberharz verteilt. Die Fragebdgen wa-
ren halbstandardisiert und fragten sowohl betriebsbezogene Daten als auch
Einschatzungen zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitat in den Orts-
zentren Clausthal und Zellerfeld ab. Somit wurden neben statistischen KenngréBen wie
Grindungsjahr des Betriebs, Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend quali-
tative Bewertungen der Einzelhdndler ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich
behandelt und fir die weitere Verarbeitung im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymi-
siert®.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand in der 35. Kalenderwoche 2009 auf Basis eines standardisier-
ten Fragebogens statt. An insgesamt drei Werktagen und zu unterschiedlichen Tageszeiten
wurden insgesamt 403 Passanten befragt. Um die Reprasentativitat der Umfrage zu ge-

4 Es fand ein Rucklauf von elf Bégen statt, so dass die Aussagen der Einzelhandler lediglich als Tendenzaus-
sage gelten kénnen.
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wahrleisten und ein auf alle Tage der Woche anwendbares Ergebnis wiederzugeben, be-
fanden sich unter den Befragungstagen Markttage sowie gewdhnliche Wochentage. Die
Befragung wurde in den Ortszentren Clausthal und Zellerfeld vorgenommen. Dabei wurden
die Geschlechterverteilung sowie die Anteile der Altersgruppen der Befragten adaquat be-
ricksichtigt.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
gewabhrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen
und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Ins-
gesamt hat der begleitende Arbeitskreis dreimal getagt. Vertreter folgender Institutionen
wurden zur Teilnahme durch die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld eingeladen:

Fir Politik und Verwaltung:
» Birgermeister der Samtgemeinde Oberharz
= Birgermeister der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
* Mitglieder der Ratsfraktionen der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
» Fachbereich Bauleit- und Grinplanung der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
»  Wirtschaftsférderung Clausthal-Zellerfeld
Fir die Region:
= Landkreis Goslar
» Zweckverband GroBBraum Braunschweig (ZGB)
Fir den Einzelhandel:
= |HK Braunschweig
= Einzelhandelsverband Harz-Heide
» City-Gemeinschaft
» Pro Clausthal-Zellerfeld e.V.

An jeder Sitzung haben auch die zustandigen Vertreter des Gutachterblros teilgenommen.
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Clausthal-Zellerfeld. Einfihrend werden zunachst die wesentli-
chen Standort-Rahmenbedingungen erértert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 3.2.2 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld ist der Verwaltungssitz der Samtgemeinde Oberharz® im
Landkreis Goslar. Sie liegt im Stidosten Niedersachsens, im Oberharz.

Clausthal-Zellerfeld wird im LROP Niedersachsen 2008 als Mittelzentrum ausgewiesen.
Gemeinsam mit den Stéadten Goslar, Bad Harzburg und Seesen bildet die Bergstadt einen
mittelzentralen Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen fir den gemeinsamen Verflech-
tungsraum. Diese oberzentralen Funktionen betreffen die Bereiche universitéare Bildung,
Wissenschaft und Forschung sowie das Gesundheitswesen.

Insofern nimmt die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld eine Position in einem eher landlich ge-
pragten Umfeld, mit dennoch hoher Nahe zu weiteren Mittel- sowie Grundzentren, ein.

> Weiterhin gehéren zur Samtgemeinde Oberharz die Gemeinde Schulenberg im Oberharz sowie die beiden
Bergstadte Altenau und Wildemann.
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Abbildung 2: Lage in der Region
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von ©Google-Grafiken ©2009 Terra-Metrics, Kartendaten
©2009 PPWK Teleatlas; bearbeitet auf Basis LROP Niedersachsen 2008

Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld setzt sich aus den Ortsteilen Clausthal, Zellerfeld sowie
Buntenbock zusammen.
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Abbildung 3: Siedlungsstruktur in der Samtgemeinde Oberharz

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

Insgesamt betragt die Bevdlkerungszahl Clausthal-Zellerfelds 13.077 Einwohner®, in der
Samtgemeinde rd. 16.120 Einwohner. Die Bevélkerung verteilt sich wie folgt:

¢ Vgl. Bergstadt Clausthal-Zellerfeld 2008 (Stand der Daten: 01.10.2008).
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Tabelle 2:  Die Bevdlkerungsverteilung in Clausthal-Zellerfeld

Clausthal 9.020 69%
Zellerfeld 3.460 26%
Buntenbock 597 5%
Summe 13.077 100%
restliche Samtgemeinde Oberharz Einwohner
Altenau 1.723
Wildemann 1.044
Schulenberg im Oberharz 275
Summe (inkl. Clausthal-Zellerfeld) 16.119

Quelle: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld, Bevélkerungsstatistik Stand 01.10.2008

Es zeigt sich, dass Clausthal-Zellerfeld durch einen zentralen Siedlungskérper, der aus den
Ortsteilen Clausthal und Zellerfeld besteht, gepragt ist. Der Ortsteil Buntenbock liegt leicht
abgesetzt im Studen des Stadtgebiets.

Verkehrsinfrastruktur

Clausthal-Zellerfeld wird verkehrlich tGber verschiedene BundesstraBen an die umliegenden
Grund- und Mittelzentren angebunden. So kann Goslar in knapp einer halben Stunde, Os-
terode am Harz in knapp 15 Minuten erreicht werden. Uber einen direkten
Autobahnanschluss verfligt Clausthal-Zellerfeld nicht, die A7 liegt knapp 20 km entfernt.

Clausthal-Zellerfeld ist nicht direkt an den Fernverkehr der Deutschen Bahn angebunden.
Zahlreiche Busverbindungen binden die Bergstadt jedoch Uber den Zentralen Omnibus-
bahnhof an Goslar, Osterode am Harz, Altenau sowie weitere Ziele in der Umgebung an.
Auch unter den Ortsteilen besteht eine Verbindung mittels des Busunternehmens Regio-
nalbus Braunschweig (RBB). Neben diesen o6ffentlichen Transportméglichkeiten gibt es
einen Blrgerbus, der viele verschiedene Wohngebiete und Einkaufsméglichkeiten der ge-
samten Bergstadt Clausthal-Zellerfeld anfahrt.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Clausthal-Zellerfeld zeichnet sich vor allem durch seine eher landlich gepragte Lage im
Oberharz aus, wobei eine angemessene verkehrliche Anbindung (MIV und OPNV) zu den
umgebenden Grund- und Mittelzentren besteht. Die Bergstadt steht vorwiegend in Kon-
kurrenz zu den Mittelzentren Goslar und Osterode am Harz. Mit Goslar, Seesen und Bad
Harzburg nimmt Clausthal-Zellerfeld jedoch gleichzeitig einen mittelzentralen Verbund mit
oberzentralen Teilfunktionen fir den gemeinsamen Verflechtungsraum ein.
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Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des Stadtgebietes bilden die Ortsteile Clausthal und
Zellerfeld; der Uberwiegende Anteil der Clausthal-Zellerfelder Bevolkerung ist dort ansas-
sig. Daneben existiert der im Siden des Stadtgebiets, vom Hauptort abgetrennte, Ortsteil
Buntenbock.

2.2 Angebotsanalyse

Hinweise zur Einzelhandelsbestandserhebung

Der Einzelhandel unterliegt einem stetigen Wandel, der durch Neuerdffnungen und Be-
triebsschlieBungen gekennzeichnet ist. Dieser permanenten Fluktuation unterliegt auch die
Bergstadt Clausthal-Zellerfeld.

Die folgenden Daten zum Einzelhandelsbestand in der Samtgemeinde Oberharz wurden
zwischen dem 26. und 28. August 2009 erfasst. Es handelt sich um das ,Prinzip der Stich-
tagserhebung”, d. h. mdégliche Anderungen im Einzelhandelsbesatz wurden nach der
Beendigung des Erhebungszeitraumes nicht berlcksichtigt. Ausnahme bildet der in der
Bergstadt Clausthal-Zellerfeld neu angesiedelte Lebensmitteldiscounter Lidl am Bauhof im
Ortsteil Zellerfeld, der nachtraglich in die Statistik eingepflegt wurde.

Angebotsdaten

Insgesamt verfligen die 129 Einzelhandelsbetriebe in der Samtgemeinde Oberharz tber ei-
ne Verkaufsflache von rd. 22.300 m2. Auf Altenau entfallen davon 21 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von rd. 1.600 m? und auf Wildemann sechs Einzelhandelsbetriebe
mit rd. 260 m? Verkaufsflache. In Schulenberg ist lediglich ein Einzelhandelsbetrieb ansés-
sig. In der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld sind insgesamt 101 Betriebe angesiedelt, die eine
Verkaufsflache von rd. 20.500 m? stellen.

Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegenliber der letzten Erhebung im Jahr 2008/ 2009
(CIMA 2008/ 2009) nahezu unverandert geblieben (vgl. folgende Tabelle).”

7 Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlissen resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hochst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflaichendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zuriickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniber Drittgutachten
kénnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begrindet
werden - so werden durch Stadt + Handel regelmaBig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten hochstrichterlichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand

~ 18.100 m2 ** 22.310 m? 20.440 m?

1,01 m?/ EW 1,38 m?/ EW 1,56 m?/ EW

Quellen: CIMA 2008/ 2009; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Einwohnerda-
ten der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld, Verkaufsflachenangaben auf 10 m2 gerundet; *ohne
Leerstand; ** eingeschrankte Vergleichbarkeit bei den Sortimentsverkaufsflachen aufgrund
des Erhebereinsatzes und aufgrund gesonderter Verkaufsflaichengewichtung durch die
CIMA

Hinweis
Im Folgenden beziehen sich samtliche Auswertungen auf die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

und nicht auf die Gesamtheit der Betriebe in der Samtgemeinde Oberharz, da im Rahmen
des kommunalen Einzelhandelskonzepts diese Daten spezifisch von Bedeutung sind.

Der Einzelhandelsbestand in den Ortsteilen Clausthal-Zellerfelds nach Anzahl der Betriebe
und VerkaufsflachengréBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

Das vielfaltigste Einzelhandelsangebot ist mit 65 Betrieben und zwei Drittel der gesamt-
stédtischen Verkaufsflache im Ortsteil Clausthal zu finden. Die restlichen Betriebe sind in
Zellerfeld angesiedelt, wo sich auch knapp ein Drittel der Verkaufsflache befindet. In Bun-
tenbock gibt es aktuell keinen Einzelhandelsbetrieb.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen

_ 9.020 3.460
_ 14.900 5,500

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Leerstdnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen;
Buntenbock nicht enthalten, da dort keine Einzelhandelsbetriebe anséassig

Das Ortszentrum Clausthal vereint mit 43 Betrieben die meisten Einzelhandelsbetriebe
43%) sowie auch den groBten Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache (36%) auf
sich. Im Ortszentrum Zellerfeld sind noch 22% aller Einzelhandelsbetriebe mit einem ge-
samtstadtischen Verkaufsflachenanteil von 21% angesiedelt. Mit einem hdoheren
Verkaufsflachenanteil von 23%, jedoch nur 7% aller Einzelhandelsbetriebe stellt das Ein-
kaufszentrum am Ostbahnhof eine starke Konkurrenz zu den Ortszentren dar.

—

Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

43 22 7

29
43% 22% 7% 29%
7.390 4.220 4.760 3.090
36% 21% 23% 15%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; * Leerstdnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich durch Run-
dungen

Somit wird ein leichtes Ungleichgewicht in der Verteilung der Verkaufsflache deutlich. Die
Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, die im Idealfall das Angebot der Orts-
zentren durch Sortimentsgruppen erganzen sollten, die dort nicht sinnvoll untergebracht
werden konnen (z. B. Baumarktsortiment i. e. S., Mdbel), weisen in Clausthal-Zellerfeld ei-

=
o
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nen groBen Teil der Verkaufsflache auf (insgesamt 32%). An diesen nicht integrierten
Standorten werden allerdings ebenfalls Sortimente angeboten, die wie Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Neue Medien/ Unterhaltungselektronik oder Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik zu
den Ublicherweise Zentren pragenden Sortimenten zédhlen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 4: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf gewisse Wettbewerbsbeziehungen inner-
halb des Stadtgebietes, zwischen den Ortszentren und den Standorten in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen, hier v. a. dem Einkaufszentrum am Ostbahnhof, hin.

2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als auch fir die Be-
wertung der raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die 6rtlichen Merkmale der Nachfrageseite
von Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten des Handelsforschungsinstituts BBE
Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG aus Kdln (BBE) zuritickgegriffen.
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Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung kénnen zu-
dem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Clausthal-Zellerfeld heraus dargestellt
werden, so dass die lokale Einkaufsorientierung branchenspezifisch angegeben werden
kann. Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandels-
standorts Clausthal-Zellerfeld durch die Kunden (Haushalte, Passanten, Einzelhandler).

2.3.1 Kaufkraft und Einkaufsorientierung

Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld verfigt gemaB BBE uber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 86,5. Gegeniiber dem Bundesdurchschnitt von 100 weist Clausthal-
Zellerfeld daher eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer auf.

Die Einkaufsorientierung (ermittelt im Rahmen der telefonischen Haushaltsbefragung) be-
schreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft, die in Clausthal-Zellerfeld durch den
ortlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Der Kaufkraftabfluss stellt den Kaufkraftanteil der
Clausthal-Zellerfelder Bevélkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandorten (z. B. um-
liegenden Kommunen) gebunden wird. Beide GréBen lassen — zundchst unabhéngig von
konkreten Standortstrukturen — Aussagen zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts zu.
Zur Ermittlung dieser KenngréBen dient die telefonische Haushaltsbefragung, die Ergebnis-
se sind in der folgenden Abbildung ablesbar.
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Abbildung 5: Befragung der Haushalte in Clausthal-Zellerfeld: Lokale Einkaufsorientierung
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2009; n = 160

Die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung zeigen, dass ein groBer Teil der
Clausthal-Zellerfelder Kaufkraft in andere Gemeinden flieBt, im Wesentlichen erwartungs-
gemal in die benachbarten Mittelzentren Goslar und Osterode am Harz. Der Umfang der
Kaufkraftabflisse variiert zwischen den untersuchten Warengruppen.

Es wird deutlich, dass Clausthal-Zellerfeld bei kurzfristigen Bedarfsglitern® eine hohe lokale
Einkaufsorientierung erzielen kann: Bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren, Parfumerie, Kosmetik und Apotheken sowie Blumen, zoologischer Bedarf
liegt sie durchweg uber 90%. Die Warengruppe Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren, Zeitun-
gen/ Zeitschriften, Blcher fallt durch den Internethandel mit Blichern auf leicht unter 90%.

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgltern fihrt vor allem das Angebot in den
Mittelzentren Goslar und Osterode am Harz 2009 zu einem deutlichen Kaufkraftabfluss.
Dabei liegt der Anteil Goslars durchgangig (bis auf die Warengruppe medizinische und or-
thopadische Artikel/ Optik) bei rd. 40%. Dahingegen nimmt Osterode am Harz einen
unterschiedlich starken Anteil ein, er variiert zwischen 7% (Spielwaren/ Basteln/ Hobby/
Musikinstrumente) und 37% (Baumarktsortiment i. e. S.). Braunschweig und Hannover neh-

8 Umfasst die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken, Blumen,
zoologischer Bedarf, Papier/ Schreibwaren/ Burobedarf, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher.
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men als Konkurrenzstandorte fir Clausthal-Zellerfeld nur eine untergeordnete Rolle ein,
Braunschweig erreicht lediglich im Bereich Mébel einen Wert von 12%.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemaB und so auch hier bei einzelnen
Sortimenten wie etwa Biichern, Bekleidung oder Haus-/ Bett-/ Tischwéasche ins Gewicht, ist
aber insgesamt im Rahmen dieses stadtplanerischen Konzeptes zu vernachlassigen.

Betrachtet man die Aussagen der Haushalte auB3erhalb Clausthal-Zellerfelds ergibt sich fol-
gendes Bild:

Abbildung 6: Befragung der Haushalte in den Umlandkommunen Altenau, Schulenberg i. O.,
Wildemann, Lautenthal, Braunlage, St. Andreasberg, Hahnenklee/ Bockswiese,
Bad Grund: lokale Einkaufsorientierung

Backwaren

Fleischwaren
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Sonstige Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
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Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
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Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Med. & orthopad. Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sichtschutz
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Neue Medien
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O Sankt Andreasberg 0O Bad Lauterberg im Harz B Braunschweig

B Goslar 0O Osterode am Harz O Versand/ Katalog/ Internet

O Sonstige Orte

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2009; n = 140

Es wird deutlich, dass Clausthal-Zellerfeld lediglich im kurzfristigen Bedarfsbereich fur die
Haushalte der umliegenden Kommunen eine Bedeutung darstellt. Doch auch hier liegen
die Kaufkraftzuflisse bei lediglich rd. 20%.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nimmt Clausthal-Zellerfeld nur in geringem Ma-
Be eine Versorgungsfunktion fir die Umlandkommunen ein (Ausnahme: in den Bereichen
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente, Sportartikel/ Fahrrader/ Camping sowie
medizinische und orthopadische Artikel/ Optik liegen die Kaufkraftzuflisse nach Clausthal-
Zellerfeld bei rd. 10%).
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Insgesamt spiegelt sich hier die geringe Verkaufsflachenausstattung in einigen Warengrup-
pen wider, so dass fur Auswartige kein attraktives und v. a. umfangreiches Angebot
bereitgestellt wird. So wird beispielsweise das Sortiment Bekleidung nur auf rund 2.000 m2
Verkaufsflache innerhalb Clausthal-Zellerfelds angeboten. Hier wird die Bergstadt ihrer mit-
telzentralen Funktion nicht gerecht.

2.3.2 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze? im Clausthal-Zellerfelder Einzelhandel basiert auf all-
gemeinen und fur Clausthal-Zellerfeld spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Beriicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Claus-
thal-Zellerfeld und dem Einzugsbereich) eine Datenubersicht des Umsatzes im
Clausthal-Zellerfelder Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
konnte neben der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete
Situation vor Ort berlcksichtigt werden. So flie3t die Qualitat der jeweiligen mikro-
raumlichen Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein,
wie die mit Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen
siedlungsstrukturellen Lage eines Betriebs (Ortszentrum [Haupt-, Neben-, Ergan-
zungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
51,8 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Mehr als die Halfte dieses Umsatzes wird durch die
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein Finf-
tel des Umsatzes entfallt auf mittelfristige Bedarfsglter und rund ein Siebtel auf die
langfristigen Bedarfsguter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
93%."°

?  Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

0 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100% beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse
Einzelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100% beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Tabelle 6:  Angebots- und Nachfragedaten fiir Clausthal-Zellerfeld in der Ubersicht (Zentrali-
tat)

VKF Umsatz  Kaufkraft Zentrali- VKF (m2)/

DL 1120 (m2) (Mio. €)  (Mio. €) tit Ew

kurzfristiger Bedarfsbereich 11.740 33,4 29,1 115%

10,7 15,5

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt 20.440 51,8 56,0 93% 1,56

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 bis 2008, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2008, BBE 2008; Abweichungen in den
Summen ergeben sich durch Rundungen

Clausthal-Zellerfeld erreicht im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von weit tber
100% (115%), dies spiegelt auch die Aussage der Haushaltsbefragung wider, da dort eine
hohe lokale Einkaufsorientierung der Clausthal-Zellerfelder Bevélkerung sowie auch eine
Einkaufsorientierung der Umlandkommunen feststellbar war. Im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich werden Zentralitaten von 69% bzw. 68% erzielt. Innerhalb dieser Bedarfs-
gruppen schwankt das Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis jedoch. So erreicht die dem
mittelfristigen Bedarfsbereich zuzuordnende Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik, Haus-




rat, Einrichtungszubehor eine Uberdurchschnittliche Zentralitat von 230%, wahrend im
Baumarktsortiment i. e. S. sowie bei Sportartikeln/ Fahrradern/ Camping nur 45% erzielt
werden. Auch im langfristigen Bedarfsbereich ist keine Konstanz innerhalb der Warengrup-
pen festzustellen.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Herkunft der Kunden in Clausthal-Zellerfeld ba-
sierend auf der durchgefiihrten Passantenbefragung und geben Aufschluss Uber das
vorhandene Einzugsgebiet. Die Passantenbefragung wurde sowohl im Ortszentrum Claus-
thal als auch im Ortszentrum Zellerfeld durchgefihrt. Insgesamt hielten sich 12% der

befragten Passanten als Touristen in Clausthal-Zellerfeld auf und 8% studieren in Clausthal-
Zellerfeld.

Abbildung 7:  Herkunft der befragten Passanten

Standort: Clausthal 65% 8% I ||H 16%

Standort: Zellerfeld 19% 45% | 32%

Insgesamt 22%

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

B Clausthal B Zellerfeld 0O Buntenbock B Wildemann
@ Altenau 0O Schulenberg 0O Langelsheim O Bad Grund
0O Osterode @ Hahnenklee 0O Sonstiger Wohnort

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009, n = 403

Als Ergebnis der Passantenbefragung ist festzuhalten, dass mit rd. 70% ein GrofB3teil der be-
fragten Passanten aus Clausthal-Zellerfeld selbst kommt. Die Anteile der Passanten, die aus
den umliegenden Orten der Samtgemeinde, also aus Altenau, Wildemann und Schulenberg
kommen sind insgesamt mit rd. 5% relativ gering. Einen bedeutenden Anteil machen aller-
dings diejenigen Passanten aus, die aus sonstigen Orten kommen. Dieser Anteil ist am
Standort Zellerfeld mit 32% deutlich hoher als am Standort Clausthal (16%). Dies ist sicher-
lich auf den zum Zeitpunkt der Passantenbefragungszeitpunkt stattfindenden
Bergbauernmarkt zurlickzufiihren, der ein relativ groBes Uberértliches Einzugsgebiet um-
fasst.
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2.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden und Handler

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Passanten- sowie Handlerbefragung
wurden neben den o. g. Kaufkraftstromen erganzend Aspekte qualitativer Art abgefragt.
Diese qualitativen Einschatzungen der befragten Haushalte, Passanten und Handler runden
die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit
dem Einkaufsstandort Clausthal-Zellerfeld ab.

Bewertung des (Waren-) Angebotes in Clausthal-Zellerfeld

Bei der Haushaltsbefragung gibt der Gberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer an in
Clausthal-Zellerfeld Artikel oder Angebote zu vermissen (71%). Die Befragungsteilnehmer
der Passantenbefragung hingegen zeigen eine etwas starkere Zufriedenheit. Hiernach ver-
missen 54% der Befragten Artikel oder Angebot in Clausthal-Zellerfeld, im gleichen Zuge
sind 38% der Befragten mit dem Angebot zufrieden. Die Einzelhandler beurteilen den An-
gebotsmix in Clausthal-Zellerfeld im Vergleich zu den Kunden noch weitaus kritischer.
Einem Anteil von 84% fehlen bestimmte Artikel oder Angebote und nur 8% empfinden das
Angebot als ausreichend.

Abbildung 8: Vermisste Artikel oder Angebote in Clausthal-Zellerfeld

26% 3%

Haushaltsbefragung

|

Passantenbefragung 54% 38% 8%

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

B Ja O Nein O WeiB nicht/ keine Meinung

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009; n=403; Telefonische Haushaltsbefragung
i. A. von Stadt + Handel 08/2009; n= 160; Handlerbefragung Stadt + Handel 08/ 2009,
n=11; Frage: ,Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie beim Einkauf in Clausthal-Zellerfeld
vermissen?”
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Welche Angebote im Detail vermisst werden veranschaulicht die nachstehende Abbildung.

Tabelle 7:  Vermisste Angebote in Clausthal-Zellerfeld im Detail

Haushaltsbefragung Passantenbefragung Einzelhandlerbefragung
Vermisste Antworten Vermisste Antworten Vermisste Antworten
Angebote (in %) Angebote (in %) Angebote (Anzahl der

Nennungen)

33% 38% 7

3

7% 2

6% 1

1

11% 8% je 1
7% 7%
6% 5%
5% 4%

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 06/2008; Passanten- und Einzel-
héndlerbefragung Stadt + Handel 08/2008; Frage: ,Welche Artikel oder Angebote
vermissen Sie?” Mehrfachnennungen méglich, Prozentwerte bezogen auf die Anzahl der
Nennungen

Zu den vermissten Artikeln zahlt in erster Linie die Sortimentsgruppe Bekleidung. Mit Ab-
stand folgt der Wunsch nach weiteren Angeboten in den Bereichen Schuhe/ Lederwaren,
Nahrungs- und Genussmittel, Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate, Baumarktsortiment i.e.S.,
Mébeln und der Sortimentsgruppe Neue Medien, Unterhaltungselektronik.

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung,
Service und Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben
sich daher nicht unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungsrahmen (solche An-
siedlungsrahmen werden erst in Kapitel 3.2 ndher untersucht). Die Aussagen zu vermissten
Angeboten stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf
Handlungsrahmen dar, die im Weiteren nédher tUberprift werden missen.

Einkaufsverhalten und Besuchsmotive der Passanten in Clausthal-Zellerfeld

Die folgende Abbildung gibt das Einkaufsverhalten der Passanten an den beiden Befra-
gungsstandorten Clausthal und Zellerfeld wieder. Insgesamt hat in Clausthal-Zellerfeld mit
68% der GrofBteil der Passanten einen Einkauf getéatigt oder beabsichtigt dies zu tun. Am
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Standort Clausthal haben sogar 81% der Passanten beim Besuch des Ortszentrums eine
konkrete Einkaufsabsicht, in Zellerfeld hingegen sind dies nur 45%. Hier haben 55% der be-
fragten Passanten keine direkten Einkaufspléne. Diese Ergebnisse spiegeln die
unterschiedliche Angebotsstruktur in den beiden Ortszentren wieder, da in Clausthal in
vielfaltigeres und quantitativ gro3eres Warenangebot vorhanden ist als in Zellerfeld.

Abbildung 9:  Einkaufsverhalten der Passanten in den Ortszentren von Clausthal-Zellerfeld

Clausthal 81% 19%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009; n=403; Frage: ,Haben Sie heute hier in
Clausthal/ Zellerfeld eingekauft oder beabsichtigen Sie dies noch zu tun?”

Abbildung 10 gibt das Einkaufsverhalten der befragten Passanten in Clausthal-Zellerfeld auf
die einzelnen Sortimente verteilt wieder. Insgesamt konzentriert sich der Einkauf der Besu-
cher auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Den groB3ten Anteil verbucht das Sortiment
,Nahrungs- und Genussmittel’ (55%), gefolgt von den Sortimentsgruppen ,Drogerie/ Par-
fumerie/ Kosmetik, Apotheken’ (17%) und ,Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren (PBS),
Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher'(7%). 6% aller befragten Passanten geben als gekauftes
Sortiment ,Bekleidung’ an. Weitere genannte Sortimente sind ,Blumen, zoologischer Be-
darf’, ,Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik’ und ,GPK/ Hausrat/
Einrichtungszubehor’. Der Anteil sonstiger Sortimente betragt insgesamt 7%.

Nach den beiden Befragungsstandorten differenziert nimmt die Bedeutung des Sortimen-
tes ,Nahrungs- und Genussmittel’ am Standort Zellerfeld eine deutlich héhere Bedeutung
ein, als in Clausthal. Im Ortszentrum Zellerfeld geben 79% der befragten Passanten an
,Nahrungs- und Genussmittel’ gekauft zu haben, im Ortszentrum Clausthal sind dies hinge-
gen nur 50%. Ebenso sieht es bei Sortiment ,Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken’
aus. Die weiteren schon etwas spezialisierteren Guter, wie ,Papier/ Biirobedarf/ Schreibwa-
ren, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher’, ,Bekleidung’ etc. werden hingegen wieder verstarkt
im Ortszentrum Clausthal eingekauft.
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Es wird deutlich, dass Nahrungs- und Genussmittel in Clausthal-Zellerfeld ein wichtiges
Leitsortiment fur die Ortszentren darstellen. Die kiinftige Entwicklung der Ortszentren von
Clausthal-Zellerfeld sollte dieser Bedeutung Rechnung tragen.

Abbildung 10: Gekaufte Sortimente in den Ortszentren von Clausthal-Zellerfeld

Clausthal 50%
Zellerfeld
Insgesamt 55%

19% 8% | 7%

7%

5%

17% 7% | 6%

7%
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0O Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik

O Sonstiges

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009; Mehrfachnennungen mdglich; Frage: ,Wel-
che Sortimente haben Sie gekauft/ wollen Sie noch kaufen?”

Die folgende Abbildung fihrt weitere Besuchsgriinde der befragten Passanten fur den Be-
such im jeweiligen Ortszentrum von Clausthal-Zellerfeld auf. Die meist genannten Grinde
fur den Aufenthalt in den Ortszentren sind insgesamt die Freizeitgestaltung (28%), die Nut-

zung von Dienstleistungsangeboten (21%) und Arbeit/ Ausbildung (19%). Mit insgesamt nur
8% der genannten Griinde tauchen gastronomische Angebote auf. Dieser Wert ist ver-
gleichsweise gering und impliziert auch in diesem Bereich ein Verbesserungspotenzial fur

die Ortszentren.
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Abbildung 11: Weitere Besuchsgriinde fiir den Besuch in den Ortszentren von Clausthal-

Zellerfeld
Clausthal ﬁ 19% 19% 10% 27%
Insgesamt 21% 19% 8% 24%

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

‘I Freizeit/ Freunde treffen O Dienstleistung O Arbeit/ Ausbildung B Gastronomie O Sonstiges

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009; n=403; Frage: ,Weswegen sind Sie heute
(auBer zum Einkaufen) in das Zentrum von Clausthal/ Zellerfeld gekommen?”

Einkaufshaufigkeit

Auch Angaben zur Veranderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben
Hinweise auf die Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der
folgenden Abbildung féllt auf, dass ein GroBteil der Kunden (58%) bestandig im Ortszent-
rum von Clausthal einkauft, 22% kaufen dort aktuell sogar haufiger ein. Allerdings geben
ebenso 20% der Befragten an, in den letzten drei Jahren seltener im Ortszentrum von
Clausthal einzukaufen. Das Ortszentrum von Zellerfeld schneidet in diesem Zusammenhang
deutlich schlechter ab. Hier geben nur 11% einen h&ufigeren Besuch im Ortszentrum von
Zellerfeld an, bei 26% der Befragten hat sich die Besuchshaufigkeit nicht verandert, bei
ganzen 54% hingegen findet ein Besuch in Zellerfeld in den letzten drei Jahren seltener
statt. Einen deutlichen Zugewinn kann in Clausthal-Zellerfeld der Einkaufsstandort
,Einkaufszentrum Am Ostbahnhof’ verzeichnen: 36% der Befragten kaufen hier in den letz-
ten drei Jahren haufiger ein. Die Innenstadte von den umliegenden Stadten Goslar und
Osterode werden von den befragten Haushalten im Saldo gleich haufig bzw. eher seltener
besucht. Die Innenstadte von Braunschweig und Hannover werden nach Angabe der Befra-
gungsteilnehmer sogar zu 31% bzw. 29% seltener und zum groBten Teil bisher nie besucht.
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Abbildung 12: Verénderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren an bestimmten
Einkaufsstandorten

Ortszentrum Clausthal
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i.A. Stadt + Handel 08/2009; Frage: ,Kaufen Sie im Ver-
gleich zu den letzten drei Jahren haufiger/ gleich haufig/ seltener/ bisher nie ein in...?"

Qualitative Bewertung der Ortszentren von Clausthal-Zellerfeld aus Sicht der Kunden
und der Einzelhandler

Im Folgenden wird ein genauerer Blick auf die beiden Ortszentren von Clausthal-Zellerfeld
geworfen werden. Die Attraktivitdt der Ortszentren wird unter anderem durch folgende
Faktoren aus Kundensicht mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit dem Warenangebot
= der , Bummelfaktor”
= das Parkplatzangebot

In folgender Abbildung wird zunachst die qualitative Bewertung des Ortszentrums Claus-
thal dargestellt.
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Zum Vergleich:
Abbildung 13: Bewertung des Ortszentrums Clausthal durch die Passanten
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009; n=403; Telefonische Haushaltsbefragung
i. A. von Stadt + Handel 08/2009; n= 160; Handlerbefragung Stadt + Handel 08/ 2009;
n=10; Frage: ,Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie...?

Die Zufriedenheit der Kunden mit dem Warenangebot setzt sich aus der Bewertung der
Warenvielfalt und der Warenqualitdt zusammen. Die Warenvielfalt wird von den Passanten
und befragten Haushalten mit einer Durchschnittsnote von 3,0 bzw. 3,1 bewertet, die
Durchschnittsnote der Einzelhandler betréagt sogar nur 3,6. Die Warenvielfalt wird demnach
- insbesondere im Vergleich mit den Ubrigen bewerteten Aspekten — unterdurchschnittlich
bewertet und zeigt einen deutlichen Verbesserungsbedarf auf.

Bei der Warenqualitat sind die Noten deutlich besser: Passanten geben hier durchschnitt-
lich eine 2,4, die befragten Haushalte eine 2,5 und die Einzelhandler eine 2,6. Auch der
Aspekt Beratung und Service wird von allen drei Befragungsgruppen mit einer schlechteren
zwei bewertet.

Die Offnungszeiten in Clausthal werden von den Einzelhandlern deutlich kritischer betrach-
tet als von den Kunden, Passanten und Haushalte bewerten diese mit einer 2,6, die
Einzelhandler hingegen mit einer 3,6.

Die Attraktivitat eines Ortszentrums wird insbesondere auch durch das vorhandene Er-
scheinungsbild in Bezug auf die Sauberkeit ausgemacht. In Clausthal empfinden die
meisten Befragten die Sauberkeit als gut bis befriedigend. Die Beibehaltung der positiv
bewerteten Sauberkeit des Innenstadtzentrums ist somit auch zukiinftig anzustreben.

Als weiterer Attraktivitatsfaktor wird fir das Ortszentrum der ,Bummelfaktor” angefihrt.
Nur ein ansprechend gestaltetes und freundliches Ortszentrum ladt Kunden ein, dort lber
eine langere Zeit zu verweilen. Auch der Aspekt einer hinreichenden Nutzungsmischung
aus Einzelhandel und beispielsweise Gastronomie kann indirekt Uber diese Frage erfasst
werden. Bei diesem Aspekt fallt die Bewertung der Einzelhandler mit einer Durchschnitts-
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note von 3,9 schlechter aus als die der befragten Passanten (3,4) und Haushalte (3,5). Fur
die negativen Beurteilungen des ,Bummelfaktors” kann es vielfaltige Grinde geben, ggf.
ist ein Zusammenhang mit der mittelmaBig bewerteten Warenvielfalt vorhanden. Ein weite-
rer Grund mag jedoch auch das bauliche Erscheinungsbild des Ortszentrums Clausthal sein.
Dieses wird von den Befragten mit Durchschnittsnoten von 3,2 (Passanten), 3,3 (Haushalte)
und 3,8 (Einzelhandler) bewertet.

Das Ortszentrum als wichtigster gesamtortlicher Einzelhandelsstandort sollte tUber eine gu-
te Erreichbarkeit verfigen. Die Erreichbarkeit wird sowohl von den Passanten (2,2),
Haushalten (2,4), als auch Einzelhandlern (2,7) als relativ positiv bewertet.

Als weiterer Aspekt der Bewertung des Ortszentrums folgt die Bewertung des Parkplatzan-
gebotes. Dieses ist nach allen drei Befragungsgruppen im Durchschnitt befriedigend.
Insgesamt ist aus diesen Beurteilungen in Bezug auf das Parkplatzangebot in der Innenstadt
festzuhalten, dass das tatsdchliche quantitative Stellplatzangebot als ausreichend zu be-
zeichnen ist und der Aspekt Parken fir Kunden haufig ein verbesserungswirdiger Faktor
(Lage moglichst nah an den Geschaften, kostenlos parken) darstellt und der Standort eines
Ortszentrums in diesem Kontext mit autoorientierten Standorten mit einer Vielzahl ebener-
diger Parkplatze (z. B. Fachmarktzentren) konkurriert.

AbschlieBend wurden die Kunden und Einzelhéndler nach der Gesamtzufriedenheit mit
dem Clausthaler Ortszentrum befragt. Auch bei dieser zusammenfassenden Frage streut
die Bewertung ebenso wie bei den vorangegangenen Aspekten um die Note 3.

AbschlieBend ist zu bemerken, dass die Einzelhdndler konstant eine kritischere Bewertung
ihres Standortes vornehmen als die Kunden. Es kristallisiert sich insgesamt eine mittelmaBi-
ge Kundenzufriedenheit heraus, die in insbesondere in den Teilaspekten Vielfalt der Waren,
Moglichkeiten zum Bummeln und Verweilen, bauliches Erscheinungsbild sowie Parkplatz-
angebot noch erhoht werden kénnte.
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Abbildung 14 zeigt die Bewertungen fir das Ortszentrum von Zellerfeld auf Grundlage der

Passanten- und Haushaltsbefragung.
Zum Vergleich:

Abbildung 14: Bewertung des Ortszentrums Zellerfeld durch die Passanten ¢ e
-
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009; n=403; Telefonische Haushaltsbefragung
i. A. von Stadt + Handel 08/2009; n= 160; Frage: ,Mit welcher Schulnote von 1 bis 5 be-

werten Sie...?

Die Warenvielfalt wird von den Passanten und befragten Haushalten mit einer Durch-
schnittsnote von 3,4 bzw. 3,6 bewertet. Die Warenvielfalt wird hier demnach -
insbesondere im Vergleich mit den Ubrigen bewerteten Aspekten — ebenso wie in Clausthal
unterdurchschnittlich bewertet und zeigt einen deutlichen Verbesserungsbedarf auf.

Bei der Warenqualitat sind die Noten auch im Ortszentrum von Zellerfeld besser: Passanten
geben hier durchschnittlich eine 2,5 und die befragten Haushalte eine 3,0. Der Aspekt Be-
ratung und Service wird von beiden Befragungsgruppen mit einer 2,9 bewertet.

Die Offnungszeiten erhalten in Zellerfeld eine relativ gute Bewertung mit einer Durch-
schnittsnote von 2,4 der Passanten und 2,8 der Haushalte.

In Zellerfeld empfinden die meisten Befragten die Sauberkeit als gut bis befriedigend. Die
Beibehaltung der positiv bewerteten Sauberkeit des Innenstadtzentrums ist somit auch zu-
kinftig anzustreben.

Als weiterer Attraktivitatsfaktor wird fir das Ortszentrum der ,Bummelfaktor” bewertet.
Bei diesem Aspekt fallt die Bewertung der befragten Passanten mit einer Durchschnittsnote
von 3,7 und der Haushalte mit 3,6 relativ negativ aus. Fir die negativen Beurteilungen des
~Bummelfaktors” kann es vielfaltige Griinde geben, ggf. ist ein Zusammenhang mit der
mittelmaBig bewerteten Warenvielfalt vorhanden. Ein weiterer Grund mag jedoch auch hier
das bauliche Erscheinungsbild des Ortszentrums Zellerfeld sein. Dieses wird von den Pas-
santen und den Haushalten mit der Durchschnittsnote von 3,1 bewertet.
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Auch das Ortszentrum als wichtiger gesamtortlicher Einzelhandels- und auch Tourismus-
standort sollte Uber eine gute Erreichbarkeit verfigen. Die Erreichbarkeit wird sowohl von
den Passanten (2,2), als auch den Haushalten (2,6) als relativ positiv bewertet.

Als weiterer Aspekt der Bewertung des Ortszentrums folgt die Bewertung des Parkplatzan-
gebotes. Dieses wird von den Passanten mit einer Durchschnittsnote von 2,5 und von den
befragten Haushalten mit 2,7 bewertet. Das Ortszentrum von Zellerfeld erhalt hier also eine
bessere Bewertung als Clausthal.

AbschlieBend wurden die Kunden nach der Gesamtzufriedenheit mit dem Zellerfelder Orts-
zentrum befragt, diese Frage wird einstimmig mit einer Durchschnittsnote von 3,0
bewertet. Es kristallisiert sich insgesamt auch fiir dieses Zentrum eine mittelmaBBige Kun-
denzufriedenheit heraus, insbesondere fir die Bereiche Vielfalt und Qualitat der Waren,
Beratung und Service, Moglichkeiten zum Bummeln und Verweilen sowie bauliches Er-
scheinungsbild ergibt sich Optimierungsbedarf.

2.4 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelsstand-
orte hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung
des Einzelhandels in Clausthal-Zellerfeld einbezogen. Wichtiger Bestandsteil ist die stadte-
bauliche Analyse der Ortszentren Clausthal und Zellerfeld — und zwar zunachst bezogen auf
den vorhandenen Bestand.
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Tabelle 8:  Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche

Méobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

gemischtes Warensortiment

14 12
| Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken | 4 2
[Blumen, zoologischer Bedarf | 1
PES, Zeitungen/Zeitschrifien, Bicher | 1
kurfistiger Bedarfsbersich 26 16
Bekleidong : 0
[Schuhellederwaren | 3 0
Pllanzen/Gartenbedart | 0 1
BoumarktsortimentieS. | 0 0
| GPK/Hausray Einrichtungszubehsr | 0 2
|Spiclwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente | 0 1
 Sportartkel/ Fahrrader/ Camping | 0 0
mittelfristiger Bedarfsbereich 4
| Medizinische und orthopédische Arikel/ Optik | 2 0
| Teppiche/ Gardineny Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz | 0 0
|Bettwaren, Haus-/ Bett/ Tischwésche | 0 0
voeelt 0 1
[Eloktro/ Leuchten Haushaltsgerate | 1 0
Medin 000 1 0
hveny/Schrouck | 1 1
sonstiges | 0 0
langfiistiger Bedarfsbereich 5 2
| gemischtes Warensortiment | 1 0
N 2

Gesamt 43
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009

An spaterer Stelle werden — nach der Erdrterung der Gbergeordneten Entwicklungsziele fir
den Einzelhandel — zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fir die kiinftige Weiterentwick-
lung der Ortszentren wie auch der sonstigen Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 4).

2.4.1 Standortmerkmale des Ortszentrums Clausthal

Das Ortszentrum, zentral im Ortsteil Clausthal gelegen, ist mit einem Anteil von rund 43%
aller Einzelhandelsbetriebe und 36% der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Einkaufs-
schwerpunkt im Stadtgebiet (vgl. Tabelle 5). Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.
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Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Ortszentrums Clausthal

Das Ortszentrum Clausthal liegt im gleichnamigen Ortsteil der Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld. Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich hauptsachlich
entlang der Adolph-Roemer-Stral3e sowie im nérdlichen Teil der Osteréder StraBBe. Es wird
im Norden begrenzt durch den Kronenplatz, auf dem auch der Wochenmarkt stattfindet,
sowie im Studen durch das Einkaufszentrum am Rathaus.

Abbildung 15: Ortszentrum Clausthal (Nutzungsbestand)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelébeétandserhebung Stadt + Handel
08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
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Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung: Das Zentrum ist so-
wohl im Norden als auch im Siden direkt an die Uberortlich B241 angeschlossen. Zum
anderen tragen weitere Uberortliche VerbindungsstraBen zu der guten verkehrlichen An-
bindung des Ortszentrums bei. Das Zentrum wird im Bereich des OPNV durch die
Haltepunkte Kronenplatz sowie Adolph-Roemer-Stra3e an den zentralen Omnibusbahnhof
in Zellerfeld sowie die umliegenden Gemeinden leistungsfahig angeschlossen.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rund 2.000 m2? im Bereich Nahrungs- und Genussmitteln. Nachfolgend
verzeichnet die Sortimentsgruppe Bekleidung im Ortszentrum eine Verkaufsflache von rd.
1.600 m2.

Abbildung 16: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Ortszentrum Clausthal
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Verkaufsflachen auf 10 m? ge-
rundet, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Dieses Angebot wird neben
Nahrungs- und Genussmitteln bzw. Bekleidung besonders durch die Warengruppen Droge-
rie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken, PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher, Schuhe/
Lederwaren und GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor gebildet. Sortimente des langfristigen
Bedarfsbereichs werden lediglich zu rund 5% der Gesamtverkaufsflache angeboten.
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Abbildung 17: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Ortszentrum Clausthal
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009
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Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-

tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion ausbaufdhig zu bewerten.
Besonders im mittel- und langfristigen Bereich kénnte das Ortszentrum Clausthal sein An-

gebot noch ausbauen und die mittelzentrale Funktion der Bergstadt starken.

Ankerbetriebe und Kundenlaufe

Ein Kundenlauf ergibt sich im Wesentlichen zwischen den zwei Enden des Ortszentrums,

dem Kronenplatz einerseits und dem Einkaufszentrum am Rathaus.

Zum GroBteil sind im Ortszentrum Clausthal Betriebe mit Verkaufsflachen unter 100 m? an-
gesiedelt. Lediglich zehn Betriebe weisen Verkaufsflachen zwischen 101 und 200 bzw. 201
und 400 m2 VKF auf, weitere vier Betriebe sind gréBer als 400 m2. Die folgenden Abbildun-

gen verdeutlicht die Kleinteiligkeit im Ortszentrum Clausthal.
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Abbildung 18: LadenlokalgréBenklassen im Ortszentrum Clausthal
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

Abbildung 19: BetriebsgréBen im Ortszentrum Clausthal

100% - T/
je2

80% |- 2 777777777777 2920 |-

60% -~ 9 NN T

40%

20%
0%

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache

B <50m2 O50-100m2 O101-200m2 ©@201-400m2 O401-800m2 O801-2000m?

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009, Verkaufsflachen auf 10 m? ge-
rundet, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Die groéBten Betriebe Kaufhaus Harthun, Penny Markt, Edeka City-Markt und der Takko
Modemarkt sind alle im Siden des Innenstadtzentrums angesiedelt. Dabei befinden sich
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der Lebensmitteldiscounter Penny und der Modefachmarkt Takko im Einkaufszentrum am
Rathaus, so dass sie nicht unmittelbar Bestandteil der Haupteinkaufslage sind. Dennoch
bilden diese Betriebe einen wichtigen Anlaufpunkt fir die Clausthal-Zellerfelder Kunden.
Die lineare Struktur des Hauptlaufs hat demnach aktuell einen deutlichen Angebotsschwer-
punkt im Stden, wobei der Norden stark durch den Marktplatz gepragt ist. Dazwischen
bewegen sich die Kundenlaufe auf der Adolph-Roemer-Stra3e und der Osteréder Stral3e,
entlang derer vorwiegend kleine Fachgeschéfte ansassig sind.

Die groBen Betriebe sind teils auch wesentliche Frequenzbringer fir das Ortszentrum als
Ganzes. lhnen kommt im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebau-
lich-funktionale Bedeutung zu, wenngleich die Ausstattung des Innenstadtzentrums mit
Ankerbetrieben, v .a. im Norden des Ortszentrums, verbessert werden konnte.

Zentrenerganzende Funktionen

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
ganzend auf die weiteren zentrenerganzenden Funktionen im Ortszentrum zu richten, wenn
die Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollsténdig dargestellt und bewertet
werden soll: die groBBen wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen,
Banken, Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomieangebote lbernehmen
neben dem Einzelhandel selbst — wie oben bereits dargestellt — zusatzlich Magnetfunktio-
nen. Im Ortszentrum Clausthal wurden neben 43 Einzelhandelsbetrieben ferner 45 Betriebe
mit erganzenden Funktionen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzentrum kartiert. Be-
sondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren,
Banken und Reisebiros sowie 6ffentlichen Einrichtungen wie dem Oberbergamt zu. Es be-
steht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs
und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.

Nicht zuletzt fungieren auch die groBeren Stellplatzanlagen als Frequenzbringer, die Kun-
den in das Ortszentrum leiten oder wieder abreisen lassen.

Innere Organisation des Ortszentrums Clausthal: Einzelhandelshauptlage sowie Ergén-
zungsbereiche

Zur inneren Differenzierung des Ortszentrum Clausthal wird v. a. die Einzelhandelshauptla-
ge naher betrachtet. Daneben fillt ein Fokus auf weitere Erganzungsbereiche mit
verschiedenen Leitfunktionen.

Innerhalb des Ortszentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und die ergéanzenden Zen-
trenfunktionen (z. B. Gastronomiebetriebe und einzelhandelsnahe Dienstleistungen) eine
deutliche Hauptlage entlang der Adolph-Roemer-Stral3e aus. Diese wird im Sidwesten
durch die BaderstralBe, im Studosten durch die GraupenstraBBe und im Norden durch die
ErzstraBBe begrenzt.
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Die Haupteinkaufslage ist linear und verkehrsberuhigt gestaltet, jedoch nicht als FuBgan-
gerzone ausgewiesen. Zahlreiche straBenbegleitende Parkplatzmdglichkeiten befinden sich
entlang der Haupteinkaufslage.

In Hauptgeschaftsbereich des Ortszentrums Clausthal befinden sich vorwiegend kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe, lediglich im Siden sind die zwei Ankerbetriebe Kaufhaus Harthun
sowie der Edeka City-Markt angesiedelt (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 20: Haupteinkaufslage im Ortszentrum Clausthal
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Neben dieser Haupteinkaufslage wird das Ortszentrum Clausthal durch verschiedene Berei-
che mit unterschiedlichen Leitfunktionen erganzt.

Ergénzungsbereich mit der Leitfunktion Marktplatz und Dienstleistungen

Nordlich an die Hauptlage angrenzend befindet sich der Erganzungsbereich mit der Leit-
funktion Marktplatz und Dienstleistungen. Der Bereich erstreckt sich vorwiegend entlang
des Kronenplatzes und wird durch die an den Platz angrenzende Bebauung begrenzt. Ne-
ben der Beherbergung einiger Einzelhandels- sowie  Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Hotel-Restaurant Goldene Krone) bietet der Bereich durch
seine Platzgestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitat. Auch die zentrale Haltestelle des RBB
liegt am Kronenplatz und bindet das Ortszentrum an Zellerfeld sowie die Umlandgemein-
den an. Dieser Bereich wird in die Bestandsabgrenzung integriert, da dort zudem der
Wochenmarkt stattfindet.

Abbildung 21: Ergédnzungsbereich mit der Leitfunktion Marktplatz und Dienstleistungen

RS

Quelle:
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Erganzungsbereich mit der Leitfunktion &6ffentliche und private Dienstleistungen

Sudlich an die Einzelhandelshauptlage schlieft sich ein Bereich an, der das Ortszentrum
vorwiegend durch den Bestand an &ffentlichen und privaten Dienstleistungen ergéanzt. Die-
ser Bereich umfasst die Flache bis zum Kreuzungspunkt Silberstral3e/ RollstraBe sowie der
angrenzenden Bebauung. Er wird gepragt durch die Technische Universitat Clausthal-
Zellerfeld, das Oberbergamt, die Marktkirche zum heiligen Geist, das Rathaus sowie Gast-
ronomie und soziale Einrichtungen. Dieser Bereich tragt wesentlich dazu bei, dass das
Ortszentrum Clausthal funktional ergdnzt wird und das Besucheraufkommen des Zentrums
gesteigert wird.

Abbildung 22: Ergéanzungsbereich mit der Leitfunktion 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen

Quelle: Aufnahme Stadt + Handel

Ergénzungsbereich mit der Leitfunktion Fachmarktstandort

Sudlich angrenzend an den soeben beschriebenen Ergénzungsbereich mit der Leitfunktion
offentliche und private Dienstleistungen schlieBt sich der der Erganzungsbereich mit der
Leitfunktion eines Fachmarktstandortes an. Dieser beinhaltet weitere wichtige Ankerbetrie-
be des Ortszentrums sowie einen zentralen Stellplatz. Er tragt im Wesentlichen dazu bei,
das Besucheraufkommen im Zentrum zu steigern.

Abbildung 23: Ergédnzungsbereich mit der Leitfunktion 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen

piv

Quelle: Aufnahme Stadt + Handel
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All diese Bereiche ergeben zusammen das aus dem Bestand abgegrenzte Ortszentrum
Clausthal.

Abbildung 24: Innere Organisation des Ortszentrums Clausthal
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Quelle: eigene Darstellung. auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

Ladenleerstand und Trading-down-Effekte

Im Ortszentrum Clausthal standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt sieben
Ladenlokale leer. Die durchschnittliche GréBe der leer stehenden Ladenlokale betrégt rd.
200 m2."" Bezogen auf das Ortszentrum Clausthal ergibt sich hier eine Leerstandsquote von
rd. 14% an allen verfigbaren Ladenlokalen.

Rund die Hélfte der Leerstande befindet sich am Kronenplatz, je weitere zwei befinden sich
im Einkaufszentrum am Rathaus sowie entlang der Adolph-Roemer-Stra3e. Dementspre-
chend sind Trading-Down-Prozesse in den Randbereichen des Ortszentrums zu erkennen.
Die Leerstande an der Adolph-Roemer-Stral3e sind vereinzelt und fallen daher aus Kunden-
sicht kaum ins Auge.

" Die GréBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von auBen méglich. Daher sind die GréBenangaben als Anndherungswerte zu verstehen.
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Ortszentrums Clausthal

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskrite-
rien lassen sich fur das Ortszentrum Clausthal folgende Starken festhalten:

» ein deutliches Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und
am gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil und somit eine Versorgungsfunktion fir
die gesamte Bergstadt und die groBte Angebotsvielfalt im Stadtgebiet,

* eine hohe Einzelhandelsdichte in der Einzelhandelshauptlage und eine noch deutli-
che Einzelhandelsdichte im  Ergédnzungsbereich mit der Leitfunktion
Fachmarktstandort,

= eine fur den Kunden attraktive Knochenstruktur mit dem historisch gewachsenen
Kronenplatz und am sidlichen Ende der FuBgangerzone einer Konzentration von
Fachmarkten,

» zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen in der Einzelhandelshauptla-
ge oder in unmittelbarer Nahe,

» aus Kundensicht eine gute verkehrliche Erreichbarkeit des Ortszentrums Clausthal.
Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

* es herrscht eine kleinteilige Ladenflachenstruktur vor, rd. die Halfte aller vorhande-
nen Betriebe haben eine Verkaufsflache von unter 50 m2,

» |eichte Trading-down-Effekte an den Enden des Ortszentrums (Haufung der Leer-
stande am Konenplatz sowie am Einkaufszentrum an Rathaus), die das
Innenstadtzentrum fir den Kunden in Teilbereichen unattraktiv erscheinen lassen,

* eine ausbaufdhige Aufenthaltsqualitdt aufgrund schmaler FuBgéngerwege und der
Befahrbarkeit des Zentrums mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV),

= fehlende groBBe Magnetbetriebe sowie eine raumliche Ungleichverteilung der vor-
handenen Magnetbetriebe, die sich vorwiegend im Suden des Ortszentrums
konzentrieren,

» eine kritische Bewertung des Ortszentrums aus Sicht der Befragten, die Durch-
schnittsbewertung liegt insgesamt bei Schulnoten zwischen 2,8 und 3,3.

Aufgrund der Uberwiegend befriedigenden Gesamtbewertung aus Kundensicht wie aus
fachgutachterlicher Sicht ergibt sich Handlungsbedarf aufgrund der Tatsache, dass die
Konkurrenz (Nachbarstadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte wei-
terentwickelt. Stillstand wirde daher fir das Ortszentrum Rickschritt bedeuten. Im
Einzelnen sollte z. B. Uberprift werden,

» welche Ansiedlungsmoglichkeiten erkennbar sind und wo diese mikroraumlich mit
den groBtmoglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesiedelt werden
kdnnten,
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» wie die Struktur der Magnetbetriebe und Lauflagen fir die Zukunft weiterzuentwi-
ckeln ist, ohne die kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in der
Einzelhandelshauptlage zu geféhrden,

= wie mikroraumliche Lagen in ihrer Attraktivitat gesichert oder auch gesteigert wer-
den konnen.

Detaillierte Entwicklungsempfehlungen fiir das Ortszentrum Clausthal erfolgen in Kapitel
4.1.3.

2.4.2 Standortmerkmale des Ortszentrums Zellerfeld

Das Ortszentrum Zellerfeld liegt zentral im Ortsteil Zellerfeld. Das Zentrum ist lber die
Goslarsche Stra3e (B241) sowie die L571 sowohl an das Ortszentrum Clausthal als auch an
die Umlandgemeinden angebunden.

R&umliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Die Betriebe entlang der Goslarschen Stra3e sowie der Bornhardtstral3e bilden den Kern
des Ortszentrums Zellerfeld. Nordlich endet das Zentrum auf Hohe der Nahversorgungs-
agglomeration Rewe/ Aldi, sidlich stellt die MarktstraBe inklusive der sldwestlich
angrenzenden Bebauung den Endpunkt dar.

Es finden sich mehrere Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten verschiedener Fristig-
keitsstufen im Ortszentrum, die in einem deutlichen fuBBlaufigen Zusammenhang stehen.
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Abbildung 25: Ortszentrum Zellerfeld (Bestandsstruktur)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

Die verkehrliche Anbindung ist fir den motorisierten Individualverkehr direkt Uber die
durchgehende B241 (Goslarsche StraBe) gegeben. Die Anbindung tiber den OPNV wird
durch die Haltepunkte Thomas-Merten-Platz sowie Wolfs Hotel gewahrleistet, die eine di-
rekte Busverbindung zum Ortszentrum Clausthal und auch nach Goslar sowie die restlichen
Kommunen der Samtgemeinde Oberharz darstellen.

Angebotsschwerpunkte und Fristgkeitsstufen

Das Ortszentrum Zellerfeld verfugt Gber einen Anteil von rund 22% an allen Einzelhandels-
betrieben Clausthal-Zellerfelds, sowie - proportional dazu - rund 21% der
gesamtstadtischen Verkaufsflache (vgl. Tabelle 5). Im Zentrum befinden sich insgesamt 22
Einzelhandelsbetriebe, erganzt durch 20 einzelhandelsnahe Dienstleistungs- sowie Gastro-
nomieangebote in den Erdgeschosszonen.

Das Angebot wird hauptsachlich geprégt durch Nahrungs- und Genussmittel sowie Pflan-
zen/ Gartenbedarf. Folgende Abbildung verdeutlicht die sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenbestande im Ortszentrum Zellerfeld.
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Abbildung 26: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflaiche im Ortszentrum Zellerfeld

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf 580

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping |0

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik |0

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz |0

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche |0

Mébel 290
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate |20
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik | 20
Uhren/ Schmuck [Jjif 80

Sonstiges |20

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
.0

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Verkaufsflachen auf 10 m? ge-
rundet, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Die drei grof3ten Einzelhandelsbetriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe, der Le-
bensmitteldiscounter Aldi und der Fachmarkt Borger Motorgerédte. Sie werden durch
vorhandene Einrichtungen (wie z. B. die Sparkasse) erganzt.
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Abbildung 27: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im Ortszentrum Zellerfeld
10%

O Nahrungs- und
27% 49% Genussmittel
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Bedarfsbereich

B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009

Das Angebot im Ortszentrum Zellerfeld ist mit Gber 60% der Verkaufsflache stark auf den
kurzfristigen Bedarfsbereich fokussiert. Rd. ein Viertel der Verkaufsflache entfallt auf mittel-
fristig nachgefragte Sortimentsbereich (vgl. obige Abbildung). Der langfristige
Bedarfsbereich nimmt im Zentrum nur eine untergeordnete Bedeutung ein (rund 10% der
Verkaufsflache). In 4 von 20 Warengruppen gibt es im Ortszentrum kein Geschéaft mit einem
entsprechenden Hauptsortiment (vgl. Tabelle 8).

Neben dem Anteil an Nahrungs- und Genussmitteln wird das stationdre Angebot in Zeller-
feld durch den Uberregional bekannten Bauernmarkt, der donnerstagabends in der
Bornhardtstrale stattfindet, erganzt.

Ankerbetriebe und Kundenlaufe

Wahrend im Stden des Ortszentrums kleinflachige Betriebe sowie zahlreiche touristische
Angebote angesiedelt sind, die vor allem eine hohe Attraktivitat fir Touristen einnehmen,
sind im Norden des Ortszentrums Ankerbetriebe angesiedelt, die die Versorgung der in
Zellerfeld lebenden Einwohner sicherstellen. So befinden sich auch die gréf3ten Betriebe
des Ortszentrums im Norden (u. a. der Lebensmittelsupermarkt Rewe oder der Lebensmit-
teldiscounter Aldi). Das Ortszentrum gliedert sich demnach in einen Bereich zur
Stadtteilversorgung und in einen touristisch gepragten Lagebereich.
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Abbildung 28: BetriebsgréBen im Ortszentrum Zellerfeld
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009, Verkaufsflachen auf 10 m? ge-
rundet, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Das Ortszentrum ist abgesehen vom nérdlichen Standortbereich (Lebensmittelanbieter)
sehr kleinteilig strukturiert.

Zentrenerganzende Funktionen

Neben den 22 Einzelhandelsbetrieben im Ortszentrum Zellerfeld, wurden ferner 19 Betrie-
be mit erganzenden Funktionen allein in Erdgeschosslage kartiert. Neben Dienstleistungs-
und Gastronomiebetrieben sind in Zellerfeld vorwiegend o&ffentliche, soziale, kulturelle und
kirchliche Einrichtungen ansassig. Auch hier zeigt sich die Trennung zwischen der touristi-
schen Bedeutung im Suden und der Versorgungsfunktion im Norden des Ortszentrums.

Innere Organisation des Ortszentrums Zellerfeld

Wie bereits angedeutet, konnen im Ortszentrum Zellerfeld zwei Pole mit unterschiedlichen
Funktionen definiert werden. Diese Pole liegen im Ortsteil Zellerfeld leicht abgetrennt von-
einander, bilden aber im Zusammenspiel das Zentrum des Ortsteils. Insofern kann hier im
Ortszentrum nicht von einer konkreten Hauptlage gesprochen werden, da beide Bereiche
hinsichtlich ihrer Struktur eine wesentliche Bedeutung fur die Einwohner bzw. Besucher Zel-
lerfelds einnehmen.

Pol: ,Tourismus”

Im SlGden des Ortszentrums nimmt der Einzelhandel eine untergeordnete Rolle ein. Leit-
funktion Gbernehmen hier die erganzenden Funktionen, die vorwiegend eine touristische
Bedeutung austiben. Neben dem Bergwerksmuseum und der Glashdtte sind hier besonders
die St.-Salvatoris-Kirche sowie die zahlreichen gastronomischen Angebote zu nennen. Der
Pol Tourismus erstreckt sich zwischen dem Amtsgericht im Siiden sowie dem Friedhof im
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Norden und schlie3t den Bereich der westlichen Bornhardtstra3e mit ein. Dieser Bereich ist
besonders durch den donnerstagabends stattfindenden, tberértlich bekannten, Bergbau-
ernmarkt’ von wesentlicher Bedeutung, da dieser das Besucheraufkommen im Ortszentrum

Zellerfeld massiv steigert.

Abbildung 29: Pol ,Tourismus” im Ortszentrum Zellerfeld

R
A

Quelle: Aufnahmen“Sta Handel

Pol: ,Stadtteilversorgung”

Im Gegensatz zum Pol ,Tourismus” Gbernimmt im Pol ,Stadtteilversorgung” der Einzel-
handel die Leitfunktion. Hier sind vorwiegend Anbieter des kurzfristigen Bedarfsbereichs
ansassig, so dass die Grundversorgung des Ortsteils gesichert ist. Erganzt wird dieser Be-
reich durch das Hotel ,Wolfs-Hotel”. Der Pol erstreckt sich entlang der noérdlichen
Goslarschen StraBBe und schlieBt die Grundstiicke der Lebensmittelanbieter entlang der Zu-
fahrt zum Sportplatz mit ein.

Abbildung 30: Pol ,Stadtteilversorgung” im Ortszentrum Zellerfeld

Quelle: Aufnahmen Stadt + Handel

Diese beiden Pole ergeben zusammen das aus dem Bestand abgegrenzte Ortszentrum Zel-
lerfeld.
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Abbildung 31: Innere Organisation des Ortszentrums Zellerfeld
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

Ladenleerstand

Wahrend der Bestandserfassung konnten vier Ladenlokale als Leerstand verzeichnet wer-
den. Somit kann ein leichtes strukturelles Standortdefizit festgestellt werden, wobei die
vorhandenen Leerstande aus Kundensicht kaum ins Gewicht fallen.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Ortszentrums Zellerfeld

Folgende Aspekte fallen bei der Bewertung des Ortszentrums Zellerfeld ins Gewicht:

» Das Zentrum ist bipolar angelegt, so besteht es einerseits aus dem Versorgungspol
im Norden (Lebensmittelanbieter), andererseits aus dem touristischen Pol im Stden
(Bergbauernmarkt, Museen, Gastronomie),

» das Angebot generiert sich zu groB3en Teilen aus Nahrungs- und Genussmitteln so-
wie dem kurzfristigen Bedarf, wird aber auch durch Guter aus dem mittelfristigen
Bedarfsbereich ergénzt,

» das Ortszentrum erflllt dadurch eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil, da die
Standortgemeinschaft Rewe/ Aldi die Grundversorgung im Ortsteil sicherstellt,
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» das handelsseitig bereitgestellte Angebot wird durch eine gewisse Anzahl zentren-
erganzender Funktionen ergénzt, so dass im Ansatz Funktionsmischung und -vielfalt
vorliegt,

» der Bauernmarkt ist Uberértlich bekannt und steigert das Besucheraufkommen im
Ortszentrum an Donnerstagen.

Eher unglinstig ist allerdings zu bewerten:

» Die Aufenthaltsqualitdt wird durch die Verkehrsfunktion der durchgehenden B241
beeintrachtigt; auBer dem Thomas-Merten-Platz fehlen Platzsituationen,

» die Bewertung durch die Passanten ist kritisch, es wird lediglich eine Durchschnitts-
note von 3 vergeben.

Aufgrund der Konkurrenz in den Nachbarstéddten sowie der als eher unglinstig zu bewer-
tenden Punkte ist Handlungsbedarf im Ortszentrum Zellerfeld erkennbar. Konkrete
Entwicklungsempfehlungen fir das Ortszentrum Zellerfeld erfolgen in Kapitel 4.1.4).

2.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Clausthal-Zellerfeld

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Clausthal-Zellerfeld vertieft
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue, strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch unerwiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsrdumen und GrofB3stédten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kdnnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzeptes werden die konzeptionellen
Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fir Claus-
thal-Zellerfeld zusammengefasst (vgl. Kapitel 4.2).

Verkehrsmittelwahl bezogen auf die Nahversorgung

Fir den regelmaBigen Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren nutzen rund 69% der
befragten Haushalte das Auto. Knapp ein Viertel (23%) der Befragten erledigt seinen Ein-
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kauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren zu FuB3. Auf die Verkehrsmittel Bus, Motorrad/
Moped sowie Fahrrad entfallen je unter 5%.

Abbildung 32: Verkehrsmittelwahl fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren
3%

@ Zu FuB O Fahrrad
O Motorrad / Moped B Auto / sonstiges Kfz

@ Bus
Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 08/2009; Frage: Welches Ver-

kehrsmittel nutzen Sie in der Regel fiir den Einkauf von Lebensmitteln und Drogeriewaren?;
Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen; n = 160

Es wird deutlich, dass immerhin noch rund 30% aller Befragten Ihren Einkauf nicht motori-
siert erledigen. Gerade der Anteil der Einwohner, der lhren Einkauf zu FuB3 erledigt ist
vergleichsweise hoch. Insofern wird hier das Erfordernis nach einer wohnortnahen Grund-
versorgung bekraftigt.

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Clausthal-Zellerfeld verfligt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung
im Bereich Nahversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner
mit 0,67 m? Verkaufsflache deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,35 m? (vgl.
folgende Tabelle). Die erreichte lokale Einkaufsorientierung fir Nahrungs- und Genussmit-
tel (rund 92%) weist darauf hin, dass kaum Kaufkraft fir die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in umliegende Kommunen abflieBt. Andersherum formuliert: das Warenange-
bot ist quantitativ und qualitativ derart gut, dass die Clausthal-Zellerfelder Birger sich nicht
im Umland versorgen missen.

Die Zentralitatskennziffer von 114% fur Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht zudem,
dass Clausthal-Zellerfeld Giber das Bergstadtgebiet hinaus auch eine weitere Versorgungs-
funktion fir das Umland einnimmt.
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Tabelle 9:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Clausthal-Zellerfeld
gesamt

Verkaufsflachenausstattung NuG rund 8.800 m2

rund 46% in zentralen Versorgungsbereichen

Verkaufsflachenanteil rund 17% in integrierten Lagen
rund 37% in nicht integrierten Lagen

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,67 M2 (im Bundesschnitt 0,35 m?)

4 x Lebensmitteldiscounter
2 x Supermarkt

. . 1 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
Betriebstypenmix

3 x Getrankemarkt

Ergénzt um 30 weitere Lebensmittelfachgeschafte
(inkl. Tankstellen und Kioske)

Jahresumsatz NuG rund 26 Mio. €
lokale Einkaufsorientierung NuG rund 92%

Zentralitatskennziffer NuG 114%

Quelle: Einwohnerzahlen der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld, Stand 01.10.2008; Einzelhandelsbe-
standserhebung Stadt + Handel 08/2009; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2008,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007 bis 2008, BBE 2008; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die rdumliche Versorgung geworfen, um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifi-
zieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fir das Berg-
stadtgebiet von Clausthal-Zellerfeld.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
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Nahversorgung ausgegangen werden.'? In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die

Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick {iber die gesamtstad-
tische Nahversorgungsstruktur in Clausthal-Zellerfeld.
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Quelle:
Clausthal-Zellerfeld

Abbildung 33: Die Nahversorgungsstruktur in Clausthal-Zellerfeld im Uberblick
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SB-VVarenhaus! Verbrauch ermarkt
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Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt

Es wird deutlich, dass im Kernbereich Clausthal-Zellerfelds nahezu alle Wohngebiete aus-
reichend mit Angeboten des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs versorgt sind.

12 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegelange von rund 700 m bis zu 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10

Gehminuten entspricht.
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Lediglich in den Randbereichen nimmt die Versorgungsqualitét ab. Der Stadtteil Bunten-
bock verfugt tber kein fuBlaufig erreichbares Nahversorgungsangebot.

Positiv zu erwahnen ist die Ausstattung mit Lebensmittelbetrieben in den Ortszentren, die
ansassigen Betriebe entwickeln hier eine besondere Frequenzfunktion und starken die
Zentren somit in ihrer Gesamtheit.

Ein genauerer Blick auf die Betriebstypen der Lebensmittelanbieter macht deutlich, dass
das Angebot eher discountlastig gepragt ist, es sind (neben dem eher discountlastigen An-
gebots im Verbrauchermarkt) lediglich zwei Lebensmittelvollsortimenter im gesamten
Stadtgebiet vorhanden.

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in der Bergstadt Clausthal- Zellerfeld als posi-
tiv und ausreichend bewertet werden.

2.6 Analyse und Bewertung der Standortagglomeration Einkaufszentrum
am Ostbahnhof

Neben den beschriebenen Ortszentren ist im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes ein
weiterer Einzelhandelsstandort zu bertcksichtigen, der in der gesamtstadtischen Perspekti-
ve eine Bedeutung als Ergédnzungsstandort zu den Zentren aufweist.

Ein Einzelhandelskonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion dieser Standort ak-
tuell Gbernimmt (dieses geschieht im folgenden Kapitel), und welche Aufgabenzuweisung
und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen Zentren- und
Standortkonzepts kdinftig sinnvoll erscheint (dieses ist Teil der konzeptionellen Bausteine,
vgl. Kapitel 4.3).

Das Einkaufszentrum am Ostbahnhof befindet sich im &stlichen Bereich des Ortsteils Claus-
thal innerhalb eines ansonsten eher gewerblich gepragten Gebiets. Es bildet mit den
Ortszentren Clausthal und Zellerfeld ein Versorgungsdreieck Uber das gesamte zentrale
Stadtgebiet. Die Entfernung zum Ortszentrum Clausthal betragt rd. 1 km, zum Ortszentrum
Zellerfeld rd. 2 km.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Die Standortagglomeration befindet sich vorwiegend am nérdlichen Ende der StraBe Am
Ostbahnhof, lediglich der Lebensmitteldiscounter Aldi ist im dstlichen Bereich dieser StraBe
angesiedelt. Die Anbindung an die Altenauer StraBBe (B241) bindet den Standort an das ge-
samte Bergstadtgebiet sowie die umliegenden Kommunen an.

Die Anbindung an den OPNV wird durch Buslinien gewahrleistet, der Haltepunkt Ostbahn-
hof liegt am Kreuzungsbereich Altenauer Stra3e/ Am Ostbahnhof.
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Abbildung 34: Einkaufszentrum Am Ostbahnhof

Quelle: Aufnahmen Stadt + Handel

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt sieben Einzelhandelsbetriebe machen eine Gesamtverkaufsflache von rund
4.800 m? aus. Neben groB3flachigen Betrieben runden Angebote kleinerer, z. B. in den
Verbrauchermarkt Marktkauf integrierte Geschéafte das Angebot ab.

Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Daten Einkaufszentrum Am Ostbahnhof

Einkaufszentrum Am Ostbahnhof
7

Anteil gesamtstadtisch rund 7%

Anzahl Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache [m?] rund 4.760

Anteil gesamtstadtisch rund 23%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009, Verkaufsflachen auf 10 m? ge-
rundet, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rund 23% der gesamtstadtischen Verkaufs-
fliche ein wichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgefige. Mit dieser
GroBenordnung ist das Einzelhandelsangebot groBer als jenes des Ortszentrum Zellerfeld,
obwohl am EKZ Am Ostbahnhof nur rund 7% aller gesamtstadtischen Betriebe angesiedelt
sind.

Ul
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Abbildung 35: Einzelhandelsbestand Einkaufszentrum Am Ostbahnhof

Marktkauf Getrankemarkt
und Technik Partner
Marktkauf (NuG)

Aldi (NuG)

B Einzelhandel
[ Zentrenerganzende Funktian
[ Lesrstand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld

Das Warenangebot generiert sich am Standort Gberwiegend aus Nahrungs- und Genuss-
mitteln sowie dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich (76%). Guter des mittelfristigen
Bedarfsbereichs sind zu 6% am Standort vertreten, rund ein Finftel der gesamten Verkaufs-
flache am Standort entfallt auf Giter des langfristigen Bedarfs.

Abbildung 36: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache Einkaufszentrum Am Ostbahnhof

18%

O Nahrungs- und
Genussmittel
6%
O sonstiger kurzfristiger

Bedarfsbereich

o B mittelfristiger
9% Bedarfsbereich

67% o langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009
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Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Einkaufszentrums Am Ostbahnhof

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengroBe ist das EKZ Am Ostbahnhof der zweitwichtigs-
te  Einzelhandelsstandort im  gesamten  Stadtgebiet.  Durch  die  starke
Agglomerationswirkung durch den vorhandenen Besatz sowie die sehr gute Erreichbarkeit
verflgt der Standort Uber eine hohe Standortattraktivitat. Aus Kundensicht ergibt sich des
Weiteren eine erhebliche Attraktivitdat — neben der guten VerkehrserschlieBung fiir Pkw-
Nutzer — durch die mdglichen Koppelungseinkaufe.

Kritisch zu beurteilen ist, dass durch das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln sowie
an weiteren zentrentypischen Sortimenten in nicht geringer GréBenordnung der Standort
als Konkurrenz fir die beiden Ortszentren gewertet werden kann. Allerdings ergibt sich
durch den Standort auch ein Versorgungsdreieck in Clausthal-Zellerfeld, so dass das ge-
samte zentrale Stadtgebiet Uber ein ausreichendes, fuBlaufig zu erreichendes,
Nahversorgungsangebot verfiigt.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu naheres in Kapitel
4.3) ist zu erortern, welche raumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort aufweist und
wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen Zentren- und
Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kénnte.

2.7 Zwischenfazit: Stadtplanerischer Handlungsbedarf zur Fortentwick-
lung der Einzelhandelssituation in Clausthal-Zellerfeld

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Clausthal-Zellerfeld kann je nach Sortimentsbereich
und je nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher féllt auch der erkennbare
Handlungsbedarf entsprechend differenziert aus. Zu den fiir den Einzelhandel in Clausthal-
Zellerfeld wesentlichen Rahmenbedingungen zéhlen:

» Die Kaufkraft in Clausthal-Zellerfeld liegt unter dem Bundesdurchschnitt.

» Das Wettbewerbsumfeld von Clausthal-Zellerfeld ist gepragt durch die umliegenden
starken Mittelzentren (insbesondere Osterode und Goslar).

» Clausthal-Zellerfeld ist gepragt durch ein kompaktes Siedlungsgebiet, in dem rund
96% der Einwohner in den Ortsteilen Clausthal und Zellerfeld wohnen, lediglich die
restlichen 4% sind im abgelegenen Ortsteil Buntenbock wohnhaft.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

= Von den 101 Einzelhandelsbetrieben sind rund 65% in den Ortszentren Clausthal
und Zellerfeld angesiedelt, wodurch sich eine vielfaltige Einzelhandelsausstattung in
den Zentren ergibt.

= Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 93% ist angesichts der regionalen Wett-
bewerbssituation als grundsatzlich angemessen, jedoch punktuell steigerungsfahig,
zu bewerten.
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= Auch die gute lokale Einkaufsorientierung in vielen Warengruppen kann punktuell
noch gesteigert werden. Dies gilt vor allem fir den mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich bei Schaffung entsprechender attraktiver Angebote in diesen
Sortimentsbereichen.

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den quantitativen Aus-
stattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordernis: es besteht eine gute
lokale Einkaufsorientierung auf Clausthal-Zellerfeld Gber 90% und eine kaum noch
steigerbare Zentralitat von 114%.

» Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmdoglichkeiten im kurzfristigen
Bedarfsbereich (umfasst die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ Par-
fumerie/ Kosmetik, Apotheken, Blumen, zoologischer Bedarf, Papier/ Schreibwaren/
Burobedarf, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher) ist ebenfalls weitgehend gut gegeben.
Allenfalls in kleineren Siedlungsbereichen sowie in Buntenbock sind rdumliche Ver-
sorgungslicken erkennbar.

» Die Bergstadt verflgt lUber ein bedeutendes touristischen Potenzial, vor allem im
Ortsteil Zellerfeld sind, beispielsweise mit dem Bergbauernmarkt und der Glashiitte,
eine Vielzahl von touristischen Attraktionen vorhanden.

» Die ansassige Universitat liefert mit den Studenten und Mitarbeitern ein weiteres
Kundenpotenzial fur die Bergstadt.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

* Nicht nur die Zentren sondern auch das Einkaufszentrum Am Ostbahnhof in nicht in-
tegrierter Lage verfligt gemessen an der Verkaufsflaiche Uber ein deutliches
Standortgewicht.

= Auch Ublicherweise zentrenpragende Sortimente erreichen am EKZ am Ostbahnhof
durchaus gewisse Verkaufsflachenanteile, was sich in einigen Branchen teils hem-
mend auf die Entwicklungschancen der Ortszentren auswirkt.

» Die innere rdumlich-funktionale Struktur der Ortszentren ist nicht grundlegend kri-
tisch zu bewerten, konnte allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit starken
Magneten und ihrer mikrordaumlichen Lage ebenso ausgebaut werden wie hinsicht-
lich der stark linearen Kundenlaufe, die bislang Rundlaufe nur begrenzt zulassen.

* Die kleinteilige Struktur der Ladenlokale in den Zentren entspricht nicht den aktuel-
len Marktanforderungen gangiger Filialisten.

* Durch die in der Strukturanalyse ermittelten geringen Ausstattungsgrade im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich nimmt die Bergstadt ihre mittelzentrale Versor-
gungsfunktion aktuell nicht im vollen Umfang wahr.

» Die Kundenzufriedenheit mit den Ortszentren ist deutlich steigerbar.
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Handlungsbedarf ergibt sich daraus, dass die vorhandenen positiven Einzelhandelsmerkma-
le Clausthal-Zellerfelds fir die Zukunft gesichert und nachfragegerecht weiterentwickelt
werden missen.
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3 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kénnen, sind zunachst Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld zu definieren. Hierzu werden
sowohl der absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungsrahmen fir Clausthal-Zellerfeld i-
dentifiziert als auch rdumliche Entwicklungsleitbild skizziert.

3.1 Landes- und regionalplanerische Zielvorgaben fiir Clausthal-
Zellerfeld

Eine nicht unbedeutende Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die
landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele
und Grundsatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berlicksich-
tigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Einzelhandels in Clausthal-Zellerfeld
wesentlichen Ziele und Grundséatze der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2008

Im Raumordnungsprogramm des Bundeslandes Niedersachsen finden sich zahlreiche Fest-
legungen zur Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fur Clausthal-Zellerfeld Beachtung finden missen:

» (3) ,Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroBprojekten missen
der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des je-
weiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer
Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen
und der innergemeindlichen Zentrenstruktur.”

» (3) ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuladssig (Konzentrationsgebot).

* Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsge-
bot).

» Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zulassig,

o wenn die Verkaufsflache fir innnenstadtrelevante Randsortimente nicht
mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800
m? betragt oder
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o wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines groBeren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumordnungsvertréglich zugelassene Umfang
der Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Randsortiment auf das ge-
prufte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.”

» (3) ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind interkommunal abzustimmen (Ab-
stimmungsgebot).”

= (3) ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie
die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhan-
delsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).”™

3.2 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chenangaben fir Clausthal-Zellerfeld aufbereitet.

3.2.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwagungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine von insgesamt mehreren
Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Ein-
zelhandels dar.

» Er kann und soll auch auf Grund seines naturgegebenen, mit Unsicherheiten behaf-
teten Prognosecharakters grundsatzlich keine ,,Grenzen der Entwicklung” (etwa als
oberer oder als unterer Grenzwert) darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Clausthal-Zellerfeld korrespondieren (vgl. Kapitel 3.3) und wenn sie an stadtentwick-

3 LROP Niedersachsen 2008.
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lungspolitisch gewtlinschten Standorten (vgl. Kapitel 4.1 bis 4.3) angesiedelt werden
sollen.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen
und die sich auf Grund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen des ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
liche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungen auch oberhalb der Verkaufs-
flachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in der
aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Ebenso
konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Clausthal-Zellerfelds gesondert beurteilt werden,
weil sie sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der
Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

3.2.2 Methodik und Berechnungsgrundlagen des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs der gegenwiértige Stand, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitige ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwértigen Situa-
tion von Angebot und Nachfrage in Clausthal-Zellerfeld werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt (vgl. auch Abbildung 37):
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Abbildung 37: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in =  Entwicklung der
Clausthal-Zellerfeld/ im Ein- Flachenproduktivitat
zugsgebiet

=  Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft pro Kopf

= Sortimentsspezifische Ausga-
benanteile

~~

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen
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+Zielzentralitat”

Quelle: eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer
Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag ist bei der Darstellung des Entwicklungsrahmens aufzugreifen, wobei
sich die fundierte und realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitdten als wesentli-
che Kernaufgabe dieses methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von inhaltlichen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (mo-
derate und ambitionierte Steigerung) wird eine Richtung aufgezeigt, die es der Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld erméglicht, auf eine Daten- und Berechnungsbasis zuriickgreifen zu
kénnen, die ein breites Spektrum an mdglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Poli-
tik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat —
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unter Bericksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender
angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens einzeln erértert und beschrieben.

Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kaufkraft in Clausthal-Zellerfeld wird eine vorhandene Be-
volkerungsvorausberechnung der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld zugrunde gelegt, die fir
die Zwecke der absatzwirtschaftlichen Potenzialermittlung tbernommen werden: im Ergeb-
nis wird sich die Bevolkerungszahl in Clausthal-Zellerfeld bis 2019 um rund 3,3% verringern.

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine Impulse fir die
kinftige Kaufkraft zu erwarten. Besonders ist bei der ricklaufigen Entwicklung die Alters-
strukturverschiebung zu einem hoheren Anteil dlterer Menschen zu beachten.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45% (425 Mrd. Euro) auf rund 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37%, wahrend er 2008 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rd. 27% ausmacht.
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Abbildung 38: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Hahn-Immobilien: Real Estate Report Germany 08/09; WABE-Institut: Einzelhandel Bran-
chendaten 07

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben' seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fir die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen. Auf Grund der aktuell unsicheren konjunkturellen Lage ist nicht
von einem anhaltenden positiven Trend auszugehen. Fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf
daher voraussichtlich stagnieren und sich sortimentsbezogen unterschiedlich weiterentwi-
ckeln.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2008 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig

4 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragféhige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

Abbildung 39: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2008
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Quelle: Hahn-Immobilien: Real Estate Report Germany 08/09; WABE-Institut: Einzelhandel Bran-
chendaten 07

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kunftig auch in Clausthal-Zellerfeld mit einem abgeschwéachten Trend bei der Abnahme der
Raumleistungen oder sogar — zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivita-
ten gerechnet werden.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:

67



+ Handel

Tabelle 11: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-

mens
Entwicklungsperspektive fur Clausthal-
Zellerfeld bis 2014/ 2019

Bevolkerungsentwicklung Abnahme um ~ 3,3 %

Altersstruktur Tendenz zu hoherem Anteil alterer Menschen

Stagnation, ggf. mit sortimentsbezogenen Unter-

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf

schieden
Flachenproduktivitaten leichte Abnahme bzw. Stagnation
Verkaufsflachenanspriiche der Anbieter Leichte Impulse, da tendenziell steigend
[Versorgungsauftrag (,Zielzentralitaten’) Punktuelle Impulse in einige Warengruppen]

Quellen: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld; eigene Berechnung

3.2.3 Absatzwirtschaftlich tragfahiger Entwicklungsrahmen fir Clausthal-
Zellerfeld

Die nachstehende Tabelle zeigt den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den Annahmen der vorste-
hend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in
Clausthal-Zellerfeld bestimmt durch das Sinken der Bevolkerungszahl und der damit ein-

hergehenden Entwicklung der zur Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
pro Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung / Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben
an Verbrauchsausgaben). Die Prognose der Eingangswerte verdeutlicht eine Stagnation
bzw. einen Rickgang dieser EingangsgréBen in den nachsten Jahren, weshalb ein Entwick-
lungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist.

Angebotsseitig erdffnet sich nur in begrenztem Male ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich
tragféhiger Verkaufsflachenrahmen durch weiter riicklaufige Flachenproduktivitaten.

Rein auf Basis der vorgestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingun-
gen ergibt sich in Clausthal-Zellerfeld kein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen
fur eine zusatzliche Verkaufsflaichenentwicklung in der Perspektive bis 2014 bzw. 2019.

[oN)
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Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Die Herangehensweise zur Steigerung der vorhandenen Zentralitat auf eine hohere Ziel-
zentralitat beinhaltet die Annahme, dass durch die Schaffung neuer Verkaufsflachen die
Angebotsattraktivitat erhoht werden kann. Dies kann durch gezielte komplementéare Be-
triebsansiedlungen und -erweiterungen schrittweise geschehen.

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Zielzentralitdt von 110%
plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im
Einzugsbereich) gemessen an der jeweils vor Ort verfligbaren Kaufkraft vollstandig zur Ver-
fugung gestellt werden sollen, jedoch Clausthal-Zellerfeld gerade fur die umliegenden
Ortschaften der Samtgemeinde und angrenzenden Ortschaften im Harz auch in diesen Sor-
timentsbereichen eine erweiterte Grundversorgungsfunktion einnimmt (vgl. Kapitel 2.3.1).

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs sollte in Clausthal-Zellerfeld kinftig
eine Zielzentralitat von 90 bis 100% angestrebt werden. Die Zielzentralitat von 100% ist
ambitioniert und durfte nicht in allen Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereiche lUbergreifend zu erreichen sein. Der Zielwert von 90% kann angesichts der bereits
heute bestehenden Zentralitdtswerte als moderater Zielwert angewandt werden. Im Rah-
men dieser Zielzentralitat resultieren Entwicklungsperspektiven fir acht Warengruppen, wie
in der folgenden Abbildung aufgezeigt wird, um die angestrebte Zielzentralitat zu errei-
chen.
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Abbildung 40: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Zielzentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping |

mittelfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopé&dische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche
Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges |

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt
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Quelle: Kaufkraft: BBE 2008; Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
08/2009 - Werte basieren auf Stichtagserhebung 08/2009 (inkl. Lidl an der Bauhofstral3e);
Umsatz: Berechnung Stadt + Handel 2009; PBS: Papier, Birobedarf, Schreibwaren; GPK:
Glas, Porzellan, Keramik

Der in nachstehender Tabelle aufgezeigte Entwicklungsrahmen bezieht die versorgungs-
strukturellen Aspekte der angesetzten Zielzentralitdten mit ein. Ein zusatzliches
Ansiedlungspotenzial (erganzende zu den bestehenden Ausstattungsgraden) ist hinsichtlich
der Zentralitatsdifferenz, insbesondere in den ublicherweise nicht zentrentypischen Bran-
chen, wie z. B. Modbel und Baumarktsortiment i. e. S., aber auch im Bereich der
ublicherweise zentrentypischen Sortimente zu sehen. Diese Werte sind als Orientierungs-
werte zur Erhéhung der Angebotsattraktivitdt und Verbesserung der Kundenbindung in
Clausthal-Zellerfeld zu sehen. Ein punktueller Verkaufsflachenausbau in diesem Rahmen
wirde zu einer Steigerung der gesamtstadtischen Angebotsqualitdt und -ausstrahlung fih-
ren und ware im Sinne der Versorgungsfunktion Clausthal-Zellerfelds wiinschenswert.
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Tabelle 12: Entwicklungsrahmen fiir Clausthal-Zellerfeld unter Einbezug der Zielzentralitéten

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher
kurzfristiger Bedarfsbereich

Gemeinden
(Zielzentralitat ~110%)

Grundversorgung vor Ort + in Teilen umliegende

moderate ambitionierte
Steigerung Steigerung
Status Quo (Zentralitat 90%) | (Zentralitat 100%)

Bekleidung
Schuhe/Lederwaren - 100
Pflanzen/Gartenbedarf - 100
Baumarktsortiment i.e.S. 1.600 1.900
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 100 200
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 200
mittelfristiger Bedarfsbereich 2.300 3.200
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 300 400
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 200 200
Mabel 1.900 2.100
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 100 200
Medien - -
Uhren/Schmuck - -
Sonstiges
langfristiger Bedarfsbereich 2. 500 2. 900
—

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009
- Werte basieren auf Stichtagserhebung 08/2009 (inkl. Lidl an der Bauhofstraf3e); Kaufkraft:
BBE 2008; Werte in m2 Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet; Abweichungen in den Summen
ergeben sich durch Rundungen; PBS: Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK: Glas, Porzel-
lan, Keramik

Unter Bericksichtigung der angestrebten Zielzentralitdten ergibt sich somit ein Entwick-
lungsrahmen von rd. 4.800 m?2 bis 6.000 m?2 Verkaufsflache bis 2014 bzw. 2019.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass die vorgestellten Orientierungs-
werte gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist’>, zugunsten
einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes tUberschritten werden konnen. Grenzen
ergeben sich in solchen Féllen allenfalls aus landesplanerischen und planungsrechtlichen
Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche in Nachbarkommu-
nen.

5 Dies trifft hinsichtlich des Ortszentrums Clausthal uneingeschrénkt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen

mikrordumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden und die Entwicklung an die bestehenden Struktu-
ren angepasst werden sollte.
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Aus dem vorgestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen wird deutlich, dass fir
den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel — auf Grund der bereits aufgezeigten
gesamtstadtisch sehr guten Ausstattungssituation — keine weiteren Betriebserweiterungen
und -ansiedelungen stadtplanerisch angestrebt werden sollten, da andernfalls Umsatzum-
verteilungseffekte  mit  ggf. negativen  Folgen fir die flachendeckende
Nahversorgungsstruktur resultieren konnen.

Fir den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich der Mébel-, Bau- und Gartenmarktsor-
timente ergibt sich aus den vorgestellten Werten ein moderater Erweiterungsspielraum fir
bestehende Angebote und/ oder zusatzliche Neuansiedlungen. Die entsprechenden Markt-
groBen sollten dabei angebotsorientiert umgesetzt werden (vgl. dazu Kap. 4.3).

Fir alle zentrenrelevanten Sortimente wird empfohlen, den vorhandenen qualifizierten An-
siedlungsspielraum zur Weiterentwicklung der Ortszentren Clausthal und Zellerfeld zu
nutzen. Hierzu ist eine gezielte und aktive Wirtschaftsférderung nétig.

Einen besonderen Fokus gilt es in Clausthal-Zellerfeld auf die Bedarfe von Touristen und
Studierdende im Einzelhandelsangebot zu legen, die mit 12 bzw. 8% aller befragten Besu-
cher' in den Zentren von Clausthal und Zellerfeld einen bedeutenden Anteil der Passanten
ausmachen. Mit 3.200 Studierenden und 1.100 Mitarbeitern der Technischen Universitat
Clausthal' sind zielgruppenorientierte Angebote wie (Fach-) Biicher oder Schreibwaren ge-
koppelt mit Dienstleistungsangeboten wie Kopierservice relevant. Im Tourismussegment
sind insbesondere auch Angebote der Grundversorgung wichtig, da die durchschnittliche
touristische Aufenthaltsdauer bei tber sechs Tagen liegt (vgl. Tabelle 13).

Tabelle 13: Strukturdaten zum Tourismus in Clausthal-Zellerfeld

282.020 296.758
44.121 46.431
6,44 6,49

Quelle: Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

Neben den lblichen Angeboten (z. B. Souvenirs) sind insbesondere die eigentlichen Be-
suchsmotive und unterschiedlichen Ausgabenstrukturen der Touristen in Clausthal-
Zellerfeld zu beachten. Speziell fir Touristen kénnen insbesondere folgende Sortimente re-
levant sein:

16 Passantenbefragung Stadt + Handel 08/2009
7 Quelle: TU Clausthal
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= Blcher, Zeitschriften

» Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren

= Sportartikel, Freizeit- und Campingzubehor

= Souvenirs, Handwerkskunst, Schmuck

= Regionaltypische Lebensmittel, Spirituosen, Weine
= Spielwaren.

Die Verschiebung der Altersstruktur schafft einen Bedarf fir zielgruppenorientierte Ange-
bote fur altere Menschen. Diese sollen sich in erster Linie nicht in einem zusatzlichen
quantitativen Warenangebot duB3ern, sondern speziell den Fokus auf verbesserten Service,
Qualitat und eine attraktive Prasentation des vorhandenen (Waren-) Angebots richten.

Bei den VerkaufsflachengroBenklassen handelt es sich in diesem Kontext weitestgehend um
Arrondierungsspielraume. Generell muss dieser Entwicklungsrahmen stets mit tblicherwei-
se am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes
rechnerische Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ubli-
chen Fachgeschéaft oder Fachmarkt. Umgekehrt konnen manche Warengruppen gleichwohl
in der Addition der Sortimente zu einem fir Anbieter attraktiven Gesamtbetrieb mit ent-
sprechenden Haupt- und Nebensortimenten fihren.

3.3 Réumliches Entwicklungsleitbild fir Clausthal-Zellerfeld

Aus den Ergebnissen der Strukturanalyse in Bezug auf die bestehende Zentren- und Stand-
ortstruktur mit den Ortszentren Clausthal und Zellerfeld und dem Erganzungsstandort EKZ
am Ostbahnhof in Verknipfung mit dem geringen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
men resultierten die Festlegung eines moglichen  Entwicklungsleitbildes  zur
Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur in der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld. Dabei
wurden die Bedeutung der Stadt als Tourismusstandort und Universitatsstandort berlck-
sichtigt und die Versorgungsfunktion fir die Einwohner der Samtgemeinde und weiteren
Umlandkommunen berticksichtigt.

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollte zukinftig folgende lbergeordnete Ziele
der Einzelhandelsentwicklung in Kombination untereinander, verbunden mit einer klaren
Prioritatensetzung, angestrebt werden:

1. Stérkung der Zentren: Erhaltung, Starkung und Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche Ortszentrum Clausthal und Ortszentrum Zellerfeld in ihren je-

weiligen Entwicklungsschwerpunkten und gleichzeitig Vermeidung schadlicher
Auswirkungen auf die flachendeckende Nahversorgung,
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2. Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-
moglich sichern, starken und erganzen, gleichzeitig Vermeidung schadlicher
Auswirkungen auf die Ortszentren,

3. Sonderstandorte: ergédnzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fiir
den grof3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei
die Entwicklung der Ortszentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kap. 4.4). Des Weite-
ren muss auch das Zentren- und Standortkonzept sowie die Empfehlungen zur
Nahversorgung auf diese parallele Zielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisie-
ren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen
Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 4.5 erfolgt. Die nachstehende Grafik ver-
anschaulicht zusammenfassend die Ubergeordnete Zielsetzung fir Clausthal-Zellerfeld. Die
drei Ubergeordneten Entwicklungsleitlinien fanden Zustimmung im begleitenden Arbeits-
kreis.
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Abbildung 41: Ubergeordnete Entwicklungsleitlinien fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Clausthal-Zellerfeld

1. Ziel: 2. Ziel: 3. Ziel:
Starkung Flachendeckende Ergénzende
Nahversorgung Standorte

der Zentren bereitstellen

= Starkung der = sinnvolle Standorte » Bereitstellung von
Ortszentren in ihren sichern, starken Flachen fir den
jeweiligen '<:>' und erganzen <:> groBflachigen nicht
Entwicklungs- = gleichzeitig schadliche zentrenrelevanten
schwerpunkten Auswirkungen auf die Einzelhandel

» gleichzeitig Zentren vermeiden » gleichzeitig
schadliche Aus- schadliche
wirkungen auf die < > Auswirkungen auf
flachendeckende die Zentren und
Nahversorgung Nahversorgung
vermeiden vermeiden

Quelle: eigene Darstellung

Vor allem die Entwicklung der Ortszentren steht im Fokus der Betrachtung, wobei sich in
Clausthal und in Zellerfeld unterschiedliche Entwicklungsschwerpunkte aufgrund der Vor-
pragung der Zentren ergeben.

Das Entwicklungsziel fir das Ortszentrum Clausthal liegt in der Sicherung und im Ausbau
der Einzelhandelsfunktion. Die beinhaltet die Sicherung, die Starkung und den Ausbau der
Nahversorgungsfunktion, der Vielfalt der kleinen Fachgeschafte und Spezialangebote sowie
der Magnetbetriebe.

Fir das Ortszentrum Zellerfeld wird neben der Sicherung der Nahversorgung vor allem der
Fokus auf die touristische Funktion empfohlen. Dies sollte durch den Ausbau und die Star-
kung touristischer Nutzungen und Angebote wie Gastronomie, Sehenswirdigkeiten und
Events geschehen. Auch eine Verknipfung von Tourismus und Einzelhandel kann zur Ge-
samtattraktivitat des Zentrums beitragen (Naheres dazu siehe Kapitel 5.4).
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4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erértert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1 bis
4.3), der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. , Clausthal-Zellerfelder
Liste”, Kapitel 4.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitséatze
(Kapitel 4.5). In Kapitel 5 erfolgen weitere Empfehlungen zur Umsetzung und Verstetigung
des Einzelhandelskonzeptes.

4.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fur die zukinftige Entwicklung des Clausthal-Zellerfelder Ein-
zelhandels die empfohlene Standortgesamtstruktur unter Beriicksichtigung des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (vgl. Kapitel 3.2) und der Ubergeordneten
Entwicklungsziele (vgl. Kapitel 3.1). Es baut zugleich auf der stadtebaulichen Bestandsbe-
wertung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 2.4).

4.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und
des LROP Niedersachsen. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und
der aktuellen Rechtsprechung ergeben.

Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungspléne nach § 9
Abs. 2a BauGB.

Die im Mai 2008 beschlossene Fassung des Landes-Raumordnungsprogramms Niedersach-
sen (LROP Niedersachsen) sieht ergénzend als Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte
groB3flachige Einzelhandelsbetriebe nur noch in stadtebaulich integrierten Lagen (Haupt-
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und Nebenzentren) angesiedelt werden dirfen (entsprechend der zentralen Versorgungs-
bereiche im Sinne des BauGB); zugleich werden verschiedene Voraussetzungen an diese
stéddtebaulich integrierten Lagen formuliert (vgl. 2.3 Ziffer 3 Satz 6 LROP Niedersachsen).
Ebenso wie im Stadtebaurecht zahlt der Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu den Zie-
len der Landesplanung (vgl. 2.3 Ziffer 3 Satz 19 LROP Niedersachsen).

Einerseits zeichnet sich durch die Gesetzesnovellen ein erheblicher Bedeutungszuwachs des
Schutzes zentraler Versorgungsbereiche im Bundes- wie auch im Landesrecht ab. Anderer-
seits waren viele mit diesen Rechtsnormen verbundene - insbesondere unbestimmte -
Rechtsbegriffe noch durch Auslegungsunsicherheiten in der Praxis und der téglichen An-
wendung gepragt'®, die erst durch relevante Urteile thematisiert und damit in Teilen
deutlich konkretisiert wurden.

Kurziibersicht tiber die Festlegungskriterien

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen regelt die Ansiedlung des grofBflachi-
gen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungsstruktur in den Zentralen Orten.
Entsprechend des Bundesrechts verlangt 2.3 Ziffer 3 Satz 6 LROP Niedersachsen von den
Kommunen eine raumliche und funktionale Festlegung der Haupt- und Nebenzentren als
stadtebaulich integrierte Lage (entsprechend der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne
des BauGB) und legt Kriterien zur Abgrenzung fest. Stadtebaulich integrierte Lagen verfi-
gen Uber ,ein vielfaltiges wund dichtes Angebot an Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen, haben einen wesentlichen fuB3laufigen Einzugsbereich und
sind in das OPNV-Netz eingebunden”.?

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch
abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und
Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubri-
gen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden zentrale Versorgungsbereiche das
gesamtstadtische Standortsystem.

8 Stadt + Handel 2005 und 2006.

9 Z.B. OVG Lineburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Munster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006; BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.

20 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2.3 Ziffer 3 Satz 6 LROP Niedersachsen.
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Abbildung 42: Das hierarchisch abgestufte System der 6rtlichen zentralen Versorgungsberei-

che (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
Innenstadtzentrum (1Z)
oder Crtszentrum (OZ)
Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fiir den - Grund- und
QE"BI' Mahversorgungs-
flachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Mahversorgungs-
standorte (MVS)
' Sonstige Einzel-
in Einzellage
Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre

Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen ergeben kann.?

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzeptes werden insgesamt folgende
Aspekte bertcksichtigt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,

Dichte erganzender &ffentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur,

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte,

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-
ger, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zentrum wie etwa Busbahnhofe,

sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitét des 6ffentlichen Raumes.

21

Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004).
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Stérken und Schwéachen der Einkaufsstandorte werden im Rahmen dieses Einzelhandels-
konzeptes erganzend abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat
der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leerstdande von Ladenlokalen e-
benfalls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stddtebaulich-funktionale
Bewertungsgrundlage.??

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche bericksichtigen®. Eine sinnvolle und notwen-
dige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen,
fuBlaufigen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungs-
optionen nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzem beitragen
wirden, nicht in einen zentralen Versorgungsbereich einbezogen werden sollten.

GrolBere zentrale Versorgungsbereiche sollten in innere Lagekategorien unterteilt werden,
um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes zu erhdhen (vgl.
folgende Abbildung).

Wie in der Einleitung bereits angedeutet, kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche  stadtebaurechtlich, landesplanerisch  und  auch aus  Grinden der
Stadtentwicklungsziele eine hohe Bedeutung zu. Der raumlich abgegrenzte zentrale Ver-
sorgungsbereich der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld bildet daher die notwendige Grundlage
zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.

22 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertréglich-
keitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenlber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wirden, dessen unbeeintrachtigter Fortbestand maBgebliche Bedeutung fiir die weitere Funkti-
onsfahigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.

Z  Die zukiinftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fur die zentralen Versorgungsbereiche Ortszent-
rum Clausthal und Ortszentrum Zellerfeld werden im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kap. 4.1.3 und
4.1.4) erortert.
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Abbildung 43: Modellhaftes Schema einer inneren Differenzierung von raumlich-funktional
geprégten Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

Quelle: eigene Darstellung

4.1.2 Empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche in Clausthal-
Zellerfeld

Fir den Aspekt der Zentrenstarkung beinhaltet der erste Schritt der Zentrenfestlegung bei
gleichzeitiger Festlegung der Zentrenhierarchie. In Clausthal-Zellerfeld werden insgesamt
zwei Einzelhandelsagglomerationen als zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft emp-
fohlen. Hierarchisch kommt dem Hauptzentrum Clausthal die gréBte Bedeutung zu, gefolgt
von dem Nebenzentrum Zellerfeld (vgl. nachstehende Abbildung).

Die Hierarchisierung der Zentren wird als Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zu Grunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
Zentren kommt. Aus den vorangegangenen Arbeitschritten werden in den folgenden Kapi-
teln einzelne Handlungsempfehlungen abgeleitet, die das Ziel ,Zentrenstarkung” néher
konkretisieren.
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Abbildung 44: Zentrale Versorgungsbereiche in Clausthal-Zellerfeld

Nebenzentrum Zellerfeld =~ | ~

N ek A
Hauptzentrum Clausthal
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Quelle: ei‘gene Darstelluné auf Kartengrundlage Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

-

Neben den beiden genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Ein-
zelhandelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Von dieser Einstufung
bleibt unberihrt, dass auch andere Standorte als die zentralen Versorgungsbereiche Ver-
sorgungsfunktionen fir einen unmittelbaren Nahbereich oder die Funktion als
Sonderstandorte fir bestimmte groBflachige Einzelhandelsvorhaben tGbernehmen kdnnen
und sollten (vgl. Kapitel 4.2 und 4.3).

4.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Clausthal

Ubergeordnete Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungs-
bereich Hauptzentrum Clausthal

Das Ortszentrum Clausthal ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunk-
tion fur das gesamte Stadtgebiet von Clausthal-Zellerfeld und dem ausgewiesenen
Einzugsbereich. Als stadtebauliches Zentrum einer regionalplanerisch als Mittelzentrum
ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig Angebotsschwerpunkte fir kurz-
fristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsglter verschiedener Qualitat bereithalten,
ergénzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen,
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dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen. Als vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Bergstadt soll das Hauptzentrum
Clausthal somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die ge-
samtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Bergstadt fordern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur (vgl. Kap. 2.4.1) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen
sollten insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir das Hauptzentrum in
allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld, die einen Bezug zum Hauptzentrum aufweisen, berlicksichtigt werden.

Tabelle 14: Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir das Hauptzentrum Clausthal

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion
» Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften
» Sicherung der Magnetbetriebe

* Ansiedlung neuer Magneten/ bisher fehlender Angebotsformen
Quelle: eigene Darstellung

Der fur Clausthal-Zellerfeld ermittelte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen sollte ge-
zielt zur Umsetzung der o. g. Erhaltungs- und Entwicklungsziele eingesetzt werden.

Hierzu kénnen folgende Empfehlungen im Detail formuliert werden:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb des Hauptzentrums re-
sultieren konnten.?*

2. Ausbau der Angebotsvielfalt im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich zur Siche-
rung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, da das Ortszentrum aktuell primar
durch Angebote aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich gepragt ist (vgl. nachstehen-
de Abbildung).

24 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-
bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzeptes irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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Abbildung 45: Einzelhandelsbetriebe nach Fristigkeitsstufen im Hauptzentrum Clausthal
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Quelle:

Vor allem in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren und Sportartikel sollte
das Angebot erweitert werden. Folgende Anbieter bieten sich dazu an:

Tabelle 15:  Potenzielle Anbieter zur Arrondierung des Warenangebotes
R T

Wissmach ABC Schuhcenter  Intersport

Liberty Woman Deichmann Vosswinkel

Street One

C&A Kids Store

Bonita

Engbers

Quelle: eigene Darstellung

3. Starkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe
nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und zwar unmittelbar am
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Objekt selbst oder — sofern die verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten -
in unmittelbarer raumlicher Nahe in der Hauptlage oder den funktionalen Ergan-
zungsbereichen des Hauptzentrums.

4. Anpassung der zumeist kleinteiligen Ladenstrukturen an gangige Flachenanforde-
rungen (ZielgroBe fur Filialisten variabel, aber mindestens rd. 100 m?); dabei
besondere Beriicksichtigung von Filialisten. Hierzu sollten Flachenzusammenlegun-
gen als Option unter Einbeziehung der betroffenen Eigentimer erfolgen und die
Wirtschaftsforderung lenkende Angebotsplanung betreiben. Dieses gilt vor allem
fur den die kleinteilige Immobilienstruktur in der Hauptlage (vgl. nachstehende Ab-
bildung).

Abbildung 46: LadenflachengréBenklassen im Hauptzentrum Clausthal
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Quelle: Einzelhandelsbeétandse-rhebung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld
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5. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GroBBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und II

- insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment
zur Steigerung der Zentralitat der Gesamtstadt

6. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in dem die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der lGbergeordneten Entwicklungsziele fir Claus-
thal-Zellerfeld zu berlcksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende Nahversorgung fih-
ren. Dieses ist ggf. durch Einzelgutachten nachzuweisen. Die Ansiedlungsleitsatze fir
Clausthal-Zellerfeld beriicksichtigen diese zu Grunde liegende ausgewogene Zielstellung.

Réumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Clausthal

Fiur die Bauleitplanung ist eine genaue rdaumliche Festlegung des Hauptzentrums als zentra-
ler Versorgungsbereich erforderlich.*® Diese wird wie in der folgenden Abbildung
dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Hauptlage be-
schriebenen Bereiche sowie weitere funktionale Erganzungsbereiche.

% Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-
ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf stddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitat ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.
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Abbildung 47: R&umliche Festlegung des Hauptzentrums Clausthal als zentraler Versorgungs-
bereich (Zielkonzept)

£ [ Loy
Erganzungsbereich: . i

Marktplatz und ]_f)ienstleistungen ;

4 N - ; ; i o -
i W e Einzelhandel
S 41 Ergénzungsbereich: 4 Il Einzelhande
; jit L Fachmarkfstandort f-i 0[] Zentrenerginzende Funktion

iZ = ~ [ Leerstand

4
e

— Abgrenzung ZVB

re—

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Clausthal umfasst somit nicht nur die
Hauptlage des Einzelhandels, sondern auch die in Kap. 2.4.1 bereits naher beschriebenen
funktionalen Erganzungsbereiche. Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen
Bereiche mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die
Adolph-Roemer-Stral3e mit ihren relevanten Kundenldufen und Magnetbetrieben sowie we-
sentliche fur die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenerganzende
Funktionen.

Eine Begrenzung erfahrt der zentrale Versorgungsbereich einerseits entweder durch stad-
tebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder durch Bereiche,
die einen eindeutigen funktionalen und fuB3laufig angemessen erreichbaren Zusammenhang
zum Kern des Hauptzentrums, der Hauptlage, vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 4.1.1)
begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs:

* Im Norden bildet der Abschluss des Kronenplatzes am Beginn der StraBBe Zellbach
die Grenze des zentralen Versorgungsbereiches. Die sudlich dieser Grenze gelege-
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nen Bereiche um den Kronenplatz herum zeichnen sich durch den Bestand von
Dienstleistungseinrichtungen aus. Auf dem Kronenplatz findet zudem freitagmor-
gens ein kleiner Wochenmarkt statt. Auf Grund ihrer frequenzerzeugenden und
zentrumsbildenden Funktion wird dieser Bereich in die Abgrenzung einbezogen.

* Von Norden in Richtung Osten verlauft die Begrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches zunachst entlang der Adolph-Roemer-StraBe mit der angrenzenden
Bebauung. Sudlich davon setzt sich die Abgrenzung entlang der Graupenstral3e bis
zur Einmindung der SchulstraBBe fort und verlduft dann einschlieBlich der westlichen
Bebauung der Schul- und SagemdillerstraBBe bis zum siidlichen Ende des Fachmarkt-
standortes. Dieser Bereich schlieBt sowohl die kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebsstruktur sowie den strukturpragenden Bereich um das Haupt-
gebaude der Technischen Universitat Clausthal und die Marktkirche mit ein.

» Der Fachmarktstandort stellt die studliche Begrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches dar, die hinter der sudlichen Gebaudereihe verlauft. Die zum gréBten Teil
filialisierten Betriebe in diesem Bereich stellen eine wichtige Erganzung zur Einzel-
handelshauptlage dar und bilden einen frequenzstarken Pol am slidlichen Ende des
Hauptzentrums Clausthal. Eine Trennwirkung zur Hauptlage besteht durch die Roll-
straBBe, eine fuBlaufige Querung ist jedoch an der Ampelkreuzung méglich.

* Im Westen fihrt die Abgrenzung ab dem Fachmarktstandort entlang der Osteréder
StralBe und schlieBt dann die westliche Bebauungsreihe an der Adolph-Roemer-
StraBBe bis zum Kronenplatz ein. Der GroBteil dieses Bereiches ist gepragt durch
kleinteiligen Einzelhandelsbesatz sowie dem Kaufhaus Harthun und dem Landes-
bergamt Clausthal-Zellerfeld im siidwestlichen Bereich.

Innerhalb dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist naher zwischen der
Einzelhandelshauptlage und spezifischen funktionalen Erganzungsbereichen differenziert
(vgl. dazu Kap. 2.4.1), die zu einer sichtbaren Funktionstrennung im Hauptzentrum Claus-
thal beitragen.

4.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Zellerfeld

Ubergeordnete Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungs-
bereich Nebenzentrum Zellerfeld

Das Ortszentrum Zellerfeld ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunk-
tion fir den Stadtteil Zellerfeld. Das Nebenzentrum Zellerfeld weist einen
Angebotsschwerpunkt bei kurzfristigen Bedarfsgltern auf, der zukinftig gesichert werden
soll.

Das Nebenzentrum Zellerfeld gliedert sich in die beiden Pole Stadtteilversorgung und Tou-
rismus. Wahrend im Pol Stadtteilversorgung der Einzelhandel die Leitfunktion darstellt und
den Nahversorgungsaspekt fur Zellerfeld bedient, stehen im Pol Tourismus neben kleintei-
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ligem Einzelhandel vor allem die kulturellen sowie gastronomischen Nutzungen im Vorder-
grund. Die Wohnfunktion und eine gute Erreichbarkeit tragen hier wesentlich zu einer
Belebung bei.

Die jeweiligen Leitfunktionen der beiden Zentrenpole sollten weiterhin gesichert und aus-
gebaut werden. Ein besonderes Augenmerk gilt der Starkung der touristischen Nutzungen,
insbesondere in Verbindung mit der bestehenden Einzelhandelsfunktion (vgl. Kap. 2.4.2).
Folgende Entwicklungsziele sollten fir das Nebenzentrum Zellerfeld in allen stadtebauli-
chen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld, die
einen Bezug zum Nebenzentrum aufweisen, berlicksichtigt werden.

Tabelle 16: Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir das Nebenzentrum Zellerfeld

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-
funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung der Nahversorgungsfunktion im Ortszentrum
» Ausbau/ Starkung der touristischen Nutzungen

» Verknipfung von Tourismus und Einzelhandel
Quelle: eigene Darstellung

Folgende Empfehlungen kénnen im Detail formuliert werden, die sich jeweils auf die bei-
den unterschiedlichen Pole des Nebenzentrums beziehen:

Pol Stadtteilversorgung

1. Sicherung der Nahversorgungsfunktion im Nebenzentrum fir die Einwohner des
Stadtteils Zellerfeld.

2. Sicherung der bestehenden Lebensmittelanbieter durch eine Optimierung der
Standortrahmenbedingungen. Diese bietet sich vor allem im Bereich der Verkaufs-
flache, einer Anpassung des Parkraums und einer Verbesserung von Andienung und
Gestaltung an.

3. Ausbau weiterer Nahversorgungsangebote im Fachmarktsegment arrondierend zu
den vorhandenen Magnetbetrieben (z. B. Drogeriewaren).
Pol Tourismus
1. Ausbau der touristischen Angebote vorwiegend im Bereich Gastronomie

2. Ausbau eines zielgruppenorientierten kleinteiligen, spezialisierten Einzelhandels
(z. B. Anbieter aus dem Bereich des spezialisierten Lebensmitteleinzelhandels wie
arko, Barrique oder Vom Fass sowie aus dem Sortimentsbereich Biicher/ Zeitungen/
Zeitschriften wie Weltbild Plus).

3. Etablierung weiterer wiederkehrender Events neben dem Bauernmarkt

88



+ Handel __

4. Verzahnung von Tourismus und Einzelhandel fir die Weiterentwicklung des Zent-
rums Zellerfeld vor dem Hintergrund der besonderen Bedeutung des Tourismus fir
den Stadtteil Zellerfeld und damit auch fiir das Nebenzentrum. Einzelhandelsange-
bote sind entsprechend der touristischen Bedarfe anzupassen, gleichzeitig zeigt sich
die Notwendigkeit einer Marketingstrategie zur Steigerung der Bekanntheit und
Attraktivitat.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der tGbergeordneten Entwicklungsziele fir Claus-
thal-Zellerfeld auch hier zu bericksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende
Nahversorgung fiihren.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum Zellerfeld

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Nebenzentrums als zent-
raler Versorgungsbereich erforderlich.® Diese wird wie in der folgenden Abbildung
dargestellt empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits beschriebenen Berei-
che.

% Die dargestellte Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Ei-

ne parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die
in der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf stddtebauliche Barrieren sowie auf die in der
Realitat ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.
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Abbildung 48: R&umliche Festlegung des Nebenzentrums Zellerfeld als zentraler Versor-
gungsbereich (Zielkonzept)

Pol: Stadtteilversorgung
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Quelle: E|nzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel Kartengrundlage: Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld

Der zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Zellerfeld umfasst wie in Kap. 2.4.2 und in
den vorstehenden Abschnitten naher beschrieben zwei Pole Stadtteilversorgung und Tou-
rismus mit einer etwa zweihundert Meter langen Zwischendistanz an der Goslarschen
StraBe. Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die Goslarsche StraBe und
BornhardtstraBe mit ihren relevanten Magnetbetrieben sowie wesentliche fir die Gesamt-
funktionalitat des Zentrums wichtige zentrenerganzende Funktionen.

Eine Begrenzung erfahrt der zentrale Versorgungsbereich auch hier einerseits entweder
durch stddtebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt, oder
durch Bereiche, die einen eindeutigen funktionalen und fuBlaufig angemessen erreichbaren
Zusammenhang zum Kern des Nebenzentrums vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 4.1.1)
begriindete Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs:
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Pol Stadtteilversorgung

* Im Norden bildet der Abschluss der Bebauung westlich der Goslarschen Straf3e die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, die sich auf Hohe dieser Linie
auch o&stlich der Goslarschen StraBBe fortsetzt. In diesem Bereich befinden sich die
Magnetbetriebe der Nahversorgung fir Zellerfeld. Gepragt ist der Bereich bereits
durch den Ubergang zum unbebauten Ortsrand von Zellerfeld sowie einen gréBten-
teils autoorientierten Kundenverkehr.

* |m OJstlichen Bereich verlauft die Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
entlang der Goslarschen Stral3e mit der angrenzenden Bebauung bis etwa hundert
Meter sidlich der Einmiindung der Schulenberger StraBBe. Strukturpragende Betrie-
be sind eine Tankstelle und ein Hotel.

* Im Westen fihrt die Abgrenzung ebenfalls entlang der Goslarschen Stral3e bis hinter
die Lebensmittelbetriebe am nérdlichen Ende. Der GrofBteil dieses Bereiches ist ge-
pragt durch kleinteiligen Einzelhandelsbesatz sowie umgebender Wohnfunktion.

Pol Tourismus

* Im Norden beginnt der zentrale Versorgungsbereich auf Hohe des Friedhofs an der
Goslarschen Stral3e, der in diesem Bereich stark durch die Wohnfunktion gepragt ist.

* |m 6&stlichen Bereich verlauft die Grenze entlang der Goslarschen Stra3e mit der an-
grenzenden Bebauung bis einschlieBlich des Amtsgerichts an der MarktstraBBe. Im
nordlichen Teil dieses Bereiches sind kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
strukturen vorhanden, der sidliche Teil wird von 6ffentlichen und teil6ffentlichen
Einrichtungen (Amtsgericht, St. Salvatoris-Kirche) bestimmt.

» Der stdliche Bereich des zentralen Versorgungsbereichs schlieBt die Flache zwischen
der Markt- und der Bornhardtstral3e bis zur SchiitzenstraBe ein, exklusiv des Berei-
ches an der Marktstral3e zwischen Treuerstral3e und BergstraBBe. Ab der Treuerstral3e
fallt auch die Bebauung nordlich der BornhardtstraBBe in die Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches. Bedeutendstes Merkmal dieses Bereiches ist der in den
Sommermonaten wochentlich stattfindende Bergbauernmarkt, der ein sehr hohes
Besucherautkommen fir Zellerfeld sichert und insgesamt einen groBen Einzugsbe-
reich im Umland besitzt. Weiterhin sind touristische Angebote und Gastronomie
vorhanden.

* |m Westen fuhrt die Abgrenzung wieder entlang der Goslarschen Straf3e. Auch hier
ist der GroBteil des Gebiets gepragt durch kleinteiligen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz sowie, vor allem im nérdlichen Bereich, umgebender Wohnfunktion.
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4.1.5 Empfehlungen fiir aktivierende Zentrenentwicklung in Clausthal-
Zellerfeld

Ausbau des Wochenmarktes in Clausthal

Der Wochenmarkt auf dem Kronenplatz im Hauptzentrum Clausthal kann sowohl quantitativ
als auch qualitativ deutlich ausgebaut werden. Als Zusatzangebot zum besonders herausra-
genden Bergbauernmarkt in Zellerfeld (vgl. nachstehende Abbildung) sollte die
Versorgungsfunktion und die Attraktivitdt des Wochenmarktes insbesondere fiir die Claus-
thaler Bevolkerung gesteigert werden. Zusatzlich kann ein attraktiver Wochenmarkt mit
einem erweiterten Angebot an frischen und regionalen Waren zu einer Passantenfrequenz-
steigerung im nordlichen Bereich des Hauptzentrums beitragen und somit das Zentrum als
Ganzes starken.

Abbildung 49: Bergbauernmarkt in Zellerfeld

{ e T :"-Il. - ey &

Quelle: eigene Aufnahmen

Sicherung und Qualifizierung der bestehenden Betriebe in den Zentren

Die Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften ist erklartes Ziel fur die
zentralen Versorgungsbereiche in Clausthal-Zellerfeld. Gemeinsam mit der Industrie- und
Handelskammer und ggf. weiteren Akteuren kénnen unter Zuhilfenahme von professionel-
len Coaching-MaBnahmen insbesondere folgende Aspekte bei bestehenden
Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert werden:

» Warenprésentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing
* Inhabernachfolge
= Zwischenfinanzierung

= Bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentiimer zum Umbau bzw. Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen

Diese qualifizierenden MaBBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestandsicherung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der Angebotsvielfalt in
den zentralen Versorgungsbereichen.
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Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in den Zentren

Die Aufenthaltsqualitat ist ein wichtiger Faktor fir die Attraktivitdt von Zentren. Aktuell wird
diese in beiden Zentren Clausthal-Zellerfelds eher mittelmaBig bewertet und liefert somit
ein weiteres Potenzial zur Attraktivierung der Zentren (vgl. Kapitel 2.3.3). Insbesondere fol-
gende MaBnahmen sind fir eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat empfehlenswert und
sollten seitens der Stadt und der Immobilieneigentiimer ergriffen werden:

» Verbesserung der Sauberkeit im 6ffentlichen Raum
= Attraktive Gestaltung der Fassaden
* Anbringung eines einheitlichen Bodenbelages

» Errichtung von ausreichend Verweilmoglichkeiten in quantitativer und standortli-
cher Hinsicht

* Einheitliche Bepflanzung und Méblierung des 6ffentlichen Raumes

Abbildung 50: Beispielhafte positive Beispiele fir Gestaltungsméglichkeiten

All diese MaBnahmen zielen darauf ab, dass allein anhand der einheitlichen gestalterischen
Elemente (z. B. Banke, Laternen, Bodenbelag) der Zentrumscharakter fir die Besucher ab-
lesbar ist. Mit diesen MaBnahmen kénnen weitere kleinteilige Optimierungsmal3nahmen
seitens der Einzelhdndler und Immobilieneigentimer einhergehen, die ebenfalls zu einer
besseren Aufenthaltsqualitat fuhren:

= Attraktive und turnusmaBig wechselnde Schaufenstergestaltung
* Verbesserung der Beschilderung in den Zentren

* Verbesserung der Ladeneingangssituation, z. B. in den Punkten Barrierefreiheit, Be-
leuchtung, Sauberkeit

* Einheitliche Aufsteller und Schauwerbeanlagen sowie AuBBenbestuhlung

Es bietet sich an, vorstehende MafBBnahmen im Rahmen einer Gestaltungssatzung fir die
Zentren fir alle Gewerbetreibenden einheitlich und verbindlich zu regeln.
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Ladenflaichenmanagement

Fir die Weiterentwicklung der Zentren bietet sich in Clausthal-Zellerfeld die Etablierung ei-
nes Ladenflichenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt in den beiden
zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Ein Ladenflachenmanagement ist die zentrale
Kimmerung um die Vermittlung verfliigbarer Geschaftsflachen. Dabei steht die gleichzeiti-
ge Anstrebung eines gewlinschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h. neben dem
Quantitatsziel zur Verringerung der Leerstandsquote spielt auch das Qualitatsziel zur Steue-
rung des Branchenmixes eine groBe Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den
idealtypischen Ablauf eines Ladenflaichenmanagements. Ein Ladenflachenmanagement
gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht in der Schaffung einer Datengrundlage
indem alle Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Leerstdnde erfasst werden
(Anschrift, Verkaufsflache) und wenn méglich auch durch Eigentimerdaten sowie Vertrags-
laufzeiten und weiteren Daten zu Schaufensterlange und Nebenrdumen ergénzt werden.
Zusatzlich konnen Passanten- und Kundenbefragungen zu vermissten Sortimenten durchge-
fihrt werden. Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer
umfassenden Flachendatenbank zusammengefiihrt. Diese Flachendatenbank und weitere
Auswertungen zur raumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu Fehlbran-
chen bilden das zukiinftige Handwerkszeug, um auf Betreiberanfragen zielgerichtet
reagieren zu kénnen. In der dritten Stufe geht es um die Prophylaxe und aktive Beseitigung
von Leerstanden, indem Vermarktungsinstrumente entwickelt werden und gezielt poten-
zielle  Betreiber und  Immobilieneigentimer  angesprochen  werden  sowie
Zwischennutzungen akquiriert werden.

Abbildung 51: Gestaltungsméglichkeiten von Leerstanden/ Zwischennutzungen

1. Schlechtes Beispiel 2. Gutes Beispiel: Kunst im Schaufenster

Quelle: eigene Aufnahmen

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach AuBen praktiziert werden und zum anderen sollte nach Innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelméaBige Treffen gestarkt werden.
Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentimern zur
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Vermarktung lhrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fir mégliche Flachenzusammenle-
gungen.

Abbildung 52: Idealtypischer Ablauf eines Ladenflaichenmanagements

Schaffung einer Datengrundlage

............................................................................................................
s

Erfassung aller EH- V( urchfihrung einer Erhebung von
u. DL-Betriebe Passanten- ¥ ¢ Eigentimerdaten
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instrumenten, z.B. : { Franchiseunternehm : nutzungen
Standortexposé i i en, Eigentlimern i i

. .
.......................................................................

Quelle: eigene Darstellung, ¥ = bereits im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erfolgt

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesem Rahmen durchgefihr-
ten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung, Passantenbefragung) und
Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen der Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld wichtige Daten fir die Einrichtung eines Ladenflachenmanagements bereits vor.

Ein solches Ladenflichenmanagement kann z. B. auch in ein umfassendes City-
Management eingegliedert werden, welches die Interessen aller aktiven Akteure in den
Zentren bindelt und nach AuBen vertritt. Neben dem Ladenflaichenmanagement ist die
Vorbereitung von Veranstaltungen ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld im City-
Management.

Auch im Rahmen der Quartiersinitiative Niedersachsen (QIN), die seit 2007 Quartiersinitia-
tiven in der eigenverantwortlichen Umsetzung von Ideen und MaBnahmen zur
Standortentwicklung fordert, konnen ein Ladenflaichenmanagement oder andere MafBnah-
men der aktivierenden Standortortentwicklung umgesetzt werden.
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4.2 Empfehlungen zur Nahversorgung

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.5 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Clausthal-
Zellerfeld ausgesprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kapitel 3.2),

» den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 3.1),
* dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1 bis 4.3),

» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.5).

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch eine quantitativ gute ge-
samtstadtische Ausstattung mit Lebensmittel-Verkaufsflachen. Dies zeigt sich in einer
uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung und einer rdumlich nahezu flachende-
ckenden Versorgung. Der Betriebstypenmix ist mit aktuell finf Lebensmitteldiscountern
und lediglich zwei klassischen Vollsortimentern eher discountlastig einzustufen. Es gilt ins-
gesamt primar die bestehende Ausstattung zu sichern und zu stabilisieren.

Handlungsprioritaten

Da aktuell kein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fur weitere Verkaufsflachen im
Lebensmittelbereich vorhanden ist, und da mit weiteren (groB3flachigen) Betriebsansiede-
lungen im  Lebensmittelbereich  die  gesamtstadtischen oder  kleinrdumigen
Umsatzumverteilungen stddtebaulich relevante GroBenordnungen erreichen kénnen, die
wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-down-Effekten einhergehen kénnen, soll-
ten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld aus einer
nach folgenden Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

» 1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die Ortszentren, da die Nahversorgungs-
betriebe dort wichtige Frequenzbringer sind und stabilisierend auf das Zentrum als
Ganzes einwirken (Optimierung der Standortrahmenbedingungen fir die groB3fla-
chigen Lebensmittelanbieter, gezielte Angebotserganzung des Lebensmittel-
handwerkes oder Spezialangebote):

o Hauptzentrum Clausthal
o Nebenzentrum Zellerfeld
= 2. Prioritat: Sicherung der Nahversorgung in den Wohngebieten:

o Sicherung der bestehenden Anbieter in integrierten Lagen durch Optimie-
rung der Standortrahmenbedingen (z. B. Parkraum, Andienung,
marktgangige Verkaufsflachenausstattungen).
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o Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung (Betriebstypenmix, Servi-
ce).

o Aktuell wird kein Potenzial fir einen weiteren Betrieb in Ublich marktgangi-
ger GroBenordnung (= 800 m2 VKF) gesehen. Im Rahmen des
Strukturwandels im Einzelhandel wird es jedoch auch kiinftig Anfragen zur
Ansiedlung/ Verlagerung von Nahversorgungsbetrieben geben. Diese sollten
zur Versorgung des Gebietes und ohne negative Auswirkungen auf die Nah-
versorgung und die Ortszentren bleiben und gemaB den in Kapitel 5.2
genannten Kriterienkatalog gepruft werden.

* Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel.

Im Ortsteil Buntenbock (rd. 600 EW) ist aktuell kein marktgangiges Nahversorgungsange-
bot vorhanden. Grundsatzlich ist dort ein kleinflachiger Nahversorgungsladen (siehe Exkurs)
empfehlenswert, jedoch sind solche Nahversorgungsladen wirtschaftlich meist kaum trag-
fahig. Fur dezentral gelegene Siedlungsbereiche wie Buntenbock stellen daher alternative
Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine sinnvolle Ergédnzung dar und sollten wei-
ter gepruft werden:

= Liefer- und Bestellservice,
» Hofladden mit Schwerpunkt nahversorgungsrelevanter Sortimente,
* Mobiler Handel (Verkaufswagen),

= Geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”),

Des Weiteren Ubernimmt die Kernstadt von Clausthal-Zellerfeld fur Buntenbock eine wich-
tige Mitversorgungsfunktion.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der bei-
den Ortszentren als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Exkurs: Nahversorgungsléden als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche tber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs verfi-
gen. Schon ab einer Mantelbevélkerung von 1.000 Einwohnern? kann die Betriebsform
.Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen des Lebens-

27 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Starke des Konkurrenzangebotes im Umfeld des geplanten Standortes zu
berlcksichtigen.
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mitteleinzelhandels (Supermarkte oder Discounter) darstellen und zur SchlieBung von Ver-
sorgungslicken beitragen.

Nahversorgungsladen sind i. d .R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2 und 400 m?, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

= Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, so-
zialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z.B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.)

* hohe Servicequalitat, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwiinsche

* meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern
» Uberdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z. B. Kleinflachenkonzepte nach dem
Franchiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBBhandelsunternehmen)

» selbststédndige, unabhéangig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fuhrte Kleinladen

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in die
Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichten

Bei Nahversorgungsladen besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéaften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.?

Steuerungsmoéglichkeiten der Nahversorgung

Fir die raumliche Steuerung der Nahversorgung bestehen je nach Gebietstypus verschie-
denen planungsrechtliche = Steuerungsmoglichkeiten. Zur Weiterentwicklung der
flaichendeckenden Nahversorgung und zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
werden folgende Maf3nahmen empfohlen:

* Anpassung bestehender Bebauungsplane an das Konzept

o Anpassen/ konkretisieren/ ausdifferenzieren der dortigen Sortimentsangaben

2 \Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsldden und anderen auch nicht stationdren Versorgungs-
moglichkeiten bietet der Leitfaden des Deutschen Seminars fur Stadtebau und Wirtschaft (Hrsg.): DSSW-
Leitfaden Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung — Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen
wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen, Berlin 2007.
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o Uberpriifen von VKF-Kontingentierungen
o Uberpriifen von VKF-Obergrenzen in GE/ MI
o Uberpriifen der festgesetzten Anlagetypen
» Berlicksichtigung des Konzeptes bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen

» Einfacher Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB zum Ausschluss bestimmter An-
lagetypen

» Auswirkungsprifung nach § 34 Abs. 3 BauGB

4.3 Empfehlungen fir ergdnzende Sonderstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Clausthal und Nebenzentrum
Zellerfeld besteht in Clausthal-Zellerfeld wie andernorts auch eine weitere Einzelhandels-
agglomeration mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Bestandsanalyse und -
bewertung dieses Standortes Kap. 2.6). Im folgenden Kapitel wird erértert, welche Entwick-
lungsempfehlungen fiir weitere Standortbereiche grundsatzlich sowie fir den Standort EKZ
Am Ostbahnhof im Einzelnen erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamt-
stadtischen Standortbalance zu formulieren sind.

4.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu erginzenden Sonderstandorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Clausthal-Zellerfeld (vgl. Kap. 3.1) sind mehrere Zielstellun-
gen mit der Weiterentwicklung von Sonderstandorten verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundséatzlich priméar als Ansiedlungsbereiche fir
den (groBfliachigen) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verste-
hen. Sie dienen der Ergadnzung des Einzelhandels in den Ortszentren, indem sie
Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in den Orts-
zentren daher raumlich schlecht anzusiedeln waren und

» die Sortimente fuhren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Trotz dieser Erganzungsfunktion der Sonderstandorte sollte dennoch zunachst der Star-
kung der Ortszentren selbst die hdchste Prioritat stadtischer EntwicklungsmaBBnahmen und
Planungen beigemessen werden. Insgesamt sollen Sonderstandorte zu einer funktional ge-
samtstadtisch gewinnbringenden Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte beitragen.

Die gezielte Ausweisung solcher Sonderstandorte und die nahere planerische Befassung
mit ihnen tragt beglinstigend dazu bei, dass

= |eistungsfahige Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfu-
gung gestellt werden kénnen, weil die Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden
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und die ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits im Vorfeld gestal-
ten kann,

* sie eine attraktive ortliche bzw. auch Uberértliche Magnetwirkung aufweisen und
dass ihre regionale und landesplanerische Konsensfahigkeit bereits im Vorfeld gesi-
chert ist,

= sie aktuellen Ansiedlungsanforderungen entsprechen,

» jhre Leistungsfahigkeit optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen
Fragestellungen,

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungswirkung
auch in der dberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige Sonder-
standorte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und
damit auch fur das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet inte-
ressantere Standorte schafft.

Fir die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld wird aufgrund der vorgenannten Aspekte der Stand-
ortbereich ,EKZ am Ostbahnhof' als Sonderstandort empfohlen.

4.3.2 Empfehlungen zum Sonderstandort EKZ Am Ostbahnhof

Der Sonderstandort EKZ Am Ostbahnhof ist gemessen an der Verkaufsflache nach dem
Hauptzentrum Clausthal die groBte Einzelhandelsagglomeration in Clausthal-Zellerfeld,
wenngleich die Anzahl der Betriebe (7) Uberschaubar ist. Durch das Angebot von Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie Ubrigen zentrentypischen Sortimenten in nicht geringer
GroBenordnung ist der Standort im gewissen Rahmen als funktionale Konkurrenz fur so-
wohl beide Ortszentren als auch fir die Nahversorgung zu werten (vgl. Kap. 2.4 und 2.5).
Jedoch ist dieser Standortbereich durch groB3flachigen Einzelhandel vorgepragt und ver-
kehrlich gut angebunden, so dass er als autokundenorientierter Standort im Rahmen der
Ansiedlungsleitsatze (vgl. dazu Kapitel 4.5) zur Erweiterung oder Neuansiedlung von klein-
und grof3flachigem Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortiment weiter-
genutzt werden sollte. Nachstehend werden Empfehlungen zur funktionalen
Weiterentwicklung des Standortes zusammengefasst.

=  Bestandsschutz bestehender Betriebe

» Positivraum fir groBflachige und kleinflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zent-
renrelevanten Sortimenten

=  Klare raumliche Definition des Sonderstandorts

= Keine weiteren Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten
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» Restriktiver Umgang mit Randsortimenten
» Bauplanungsrechtliche Absicherung

Abbildung 53: Sonderstandort EKZ am Ostbahnhof
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Kartengrundlage: Bergstadt

Clausthal-Zellerfeld

In Clausthal-Zellerfeld existieren neben diesem Sonderstandort keine weiteren Standortag-
glomerationen mit groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben. Der
Bestand und die marktgerechte Fortentwicklung aller weiteren Betriebe in Einzellagen soll

gewabhrleistet werden.
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4.4 Die Sortimentsliste fur Clausthal-Zellerfeld

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Clausthal-Zellerfeld
als zentrenrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vor-
liegen einer solchen ,Clausthal-Zellerfelder Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im
Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzel-
handelskonzeptes Uber zuldssige, begrenzt zulassige oder nicht zuldssige Vorhaben
entschieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandels-Bestandsstruktur von Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
gen Entwicklungsoptionen im Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die
Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kénnen auch solche Sorti-
mente als zentrenrelevant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in
den zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen
Bedeutung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen.?” Bei der Herleitung der Sor-
timentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur fur sich alleine genommen
bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrele-
vanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen Sortimenten begriindet.

Als rechtliche Vorgabe ist das Landes-Raumordnungsprogramm heranzuziehen. Das Lan-
des-Raumordnungsprogramm unterscheidet zwischen zentrenrelevanten wund nicht
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen. Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersach-
sen weist darauf hin, dass eine landesweit dauerhaft glltige Sortimentsliste nicht zu
erstellen ist und es einer Betrachtung im Einzelfall bedarf, um zu bewerten, ob in einer
Kommune Sortimente als zentrenrelevant oder nicht eingestuft werden. Das Landes-
Raumordnungsprogramm macht also Vorgaben fir Sortimente, die in der Regel zentrenre-
levant sind. Diese sind von der Gemeinde zu berticksichtigen, konnen aber begriindet auch
anders eingestuft werden.

2 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Tabelle 17: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

pragend fir die Innenstadt und die nachgeordneten Zentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder die selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz
bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig

sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen (,,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Nicht-zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= zentrale Lagen nicht pragen

= aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in nicht-integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit nicht fiir zentrale
Lagen geeignet sind (z. B. Mébel)

Quelle: eigene Darstellung

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer méglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewabhrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Clausthal-Zellerfeld als sog. , Clausthal-Zellerfelder
Liste”.
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Tabelle 18: Sortimentsliste fiir die Stadt Clausthal-Zellerfeld (, Clausthal-Zellerfelder Liste")

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbe-  47.77 Einzelhandel mit Bekleidung
kleidung)
Bucher 47.61 Einzelhandel mit Biichern
47.79.2 Antiquariate
Computer (PC-Hardware 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, perjpheren Ge-
und - Software) rgten und Software
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschlieBlich Nah- und
Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und —zubehdr
Foto- und optische Erzeug- 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
nisse und Zubehor genoptiker)
Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel mit

Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtii-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Hausrat aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektri-
sche Haushaltsgeréte, sowie Einzelhandel mit
Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden a. n. g.)

Heimtextilien/ Gardinen aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FulBbeligen und Ta-
peten (NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.571 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,

Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

Kurzwaren/ Schneidereibe- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
darf/ Handarbeiten sowie z. B. Néhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und
Meterware fir Bekleidung Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBverschliisse sowie Einzelhandel
und Wasche

mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von

Teppichen und Stickereien)

30 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Medizinische und orthopadi-
sche Geréte

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/ Buroartikel/ Schreib-
waren sowie
Kinstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel

(ohne Campingmobel und

Angelbedarf; inkl. Sportbe-
kleidung)

Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Moabel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72

47.65

aus 47.64.2

47.42

47.77

47.43
47.63

aus 47.78.9

aus 47.64.2

47.78.3

aus 47.59.9

47.76.2

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Watfen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

31 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Blumen Aus 47.76.1

Drogerie, Kosmetik/ Parfi-  47.75
merie

Nahrungs- und Genussmittel 47.2

Pharmazeutische Artikel 47.73
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
gemitteln

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Apotheken

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Baumarkt-Sortiment im en-  47.52
geren Sinne

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9
Bettwaren aus 47.51
ElektrogroB3gerate aus 47.54

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel))

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbeligen

und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beligen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
Flaschengas, Kohle und Holz)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten(daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBgeréaten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrinken und —

truhen)

32 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Gartenartikel (ohne Garten- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
mobel) Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)
aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus

nur: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgerate fir den Garten)
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor

45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und —zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fiir Kraftrader)

Leuchten/ Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Moabel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln

Campingmébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquititen und antiken Teppichen

Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbo-  47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
den) und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brii-
cken und Laufern)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusétzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.** Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

4.5 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsétze sollen die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 3.1) konkretisiert und so eine stadtebaulich
bestmogliche Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft fir Clausthal-Zellerfeld sichergestellt
werden. Die Ansiedlungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhalt-
nis der folgenden Ziele untereinander:

33 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
34 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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» Zentrenstadrkung: Erhaltung, Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Versor-

gungsbereiche Hauptzentrum Clausthal und Nebenzentrum Zellerfeld und
gleichzeitig Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die flachendeckende Nah-
versorgung,

* Nahversorgung: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten best-

moglich sichern und stérken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu
beeintrachtigen,

» Sonderstandorte: ergédnzend und im Rahmen eindeutiger Regelungen Standorte fur

den grofB3flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei
die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen.

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kuinftige Zentren-, Nahversorgungs- und Standortkonzept sowie nicht zuletzt die Spezi-
fizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete Zuléssigkeitsbewertung
von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungspléanen fehlt jedoch eine Verkniipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Clausthal-Zellerfelder
Einzelhandels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwick-
lung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Clausthal-
Zellerfelder Sortimentsliste zu einer im hohen MalBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpléanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte ~ Betreiber  noch  nicht in  Clausthal-Zellerfeld  ansassiger
Einzelhandelsbetriebe.

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,

* Haupt- und Randsortimenten.
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Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fur Clausthal-Zellerfeld empfohlen:
Ansiedlungsleitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ...

... ist zuklnftig in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.
* Im Hauptzentrum Clausthal unbegrenzt,®

* im Nebenzentrum Zellerfeld keine groBflachigen Betriebe — Steuerung/ Angebots-
planung durch aktive Wirtschaftsférderung.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollten grundsatzlich in
den zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Clausthal und Nebenzentrum Zellerfeld
angesiedelt werden. Damit konnen die Ortszentren in ihrer heutigen Attraktivitat gesichert
bzw. weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig werden eine Streuung solcher wichtiger Einzel-
handelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegeniber den
Ortszentren sowie die potenzielle Gefdhrdung der Zentren eingeschrankt.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient in den zentralen Versorgungsbereichen
nur als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsan-
gebotes beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt somit in den zentralen
Versorgungsbereichen daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es um stadtentwicklungspo-
litisch hochst bedeutsame Einzelhandelsstandorte handelt.

Ansiedlungsleitsatz II: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment ...

. ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur in einer GréBenordnung von
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrele-
vanten Randsortimente anzusiedeln.

» Obergrenzen fur die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente an der Struktur
im Hauptzentrum Clausthal orientieren,

= Deutliche Zuordnung vom Randsortiment zum Hauptsortiment.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche in Clausthal-Zellerfeld,
sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dieser. Um die zentralen Versor-
gungsbereiche vor diesen gemial3 der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir Clausthal-
Zellerfeld unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schiitzen, um kinftige Ansiedlungspoten-

3 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintréachtigungsverbot) entgegenstehen.
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ziale fir die Ortszentren nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich
nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktiibliche Mindestattraktivitat im Wett-
bewerbsumfeld zu ermdglichen, sollten zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment
auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen wer-
den.

Diese Begrenzung sollte bei 10% der Gesamtverkaufsflache fiir die zentrenrelevanten
Randsortimente liegen.*

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in einem zentralen Versorgungsbereich ergibt, sollten
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall®” auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden. Orientie-
rungswerte zur Bewertung der RandsortimentgréBen sind im Anhang dieses Konzeptes
dargestellt und erlautert.

Zudem sollte stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment ge-
geben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mébeln, Zooartikel
als Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch
werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jen-
seits der zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Clausthal und Nebenzentrum
Zellerfeld vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben im Hauptzentrum Clausthal
und Nebenzentrum Zellerfeld sollten regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zu-
gelassen werden, sofern Grundsatz | gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollten ebenfalls regelmaBig und oh-
ne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die Ubrigen Empfehlungen
dieses Einzelhandelskonzeptes eingehalten werden (u. a. Vermeidung einer Angebotsdiver-
sitat auBerhalb der Ortszentren).

3 Vgl. auch LROP Niedersachsen.

37 Ein Einzelfallnachweis der Unsché&dlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei grofB3flachi-
gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Ansiedlungsleitsatz IlI:

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente wird aktuell kein Potenzial fiir wei-
tere Betriebsansiedlungen in Ublich marktgéngiger GréBenordnung (> 800 m2 VKF)
gesehen. Daher ist die Sicherung der bestehenden Nahversorgungsstruktur wichtigstes Ziel
fur die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld (vgl. Kapitel 4.2.).

Im Rahmen des Strukturwandels im Einzelhandel wird es jedoch auch kiinftig Anfragen zur
Ansiedlung/ Verlagerung von Nahversorgungsbetrieben geben. Diese sollten zukiinftig
gemal dem nachstehenden Ansiedlungsleitsatz sowie unter Einbezug des Prifschemas in
Abbildung 54gehandhabt werden.

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ...
... ist primar in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Aufgrund der hohen Bedeutung nahversorgungsrelevanter Sortimente als Frequenzbringer
Ansiedlung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandel primar in den zentralen Versor-
gungsbereichen Hauptzentrum Clausthal und Nebenzentrum Zellerfeld.

. ist nachgeordnet zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integ-
rierten Standorten zur Versorgung des Gebietes anzusiedeln (gemaB dem Prifschema
in Abbildung 54).

* wenn es zur Sicherung und Weiterentwicklung der flachendeckenden Nahversor-
gung dient und keine negativen Auswirkungen auf die bestehende
Nahversorgungsstruktur und die Ortszentren entstehen,

= korrespondierend zu den konzeptionellen Aussagen zur Entwicklung der Nahversor-
gung (primares Ziel: Bestandssicherung der bestehenden Betriebe durch
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen),

= {blicher VKF-Anhaltswert: 800 m? VKF (ggf. mehr; hierfir Anwendung der Kriterien
der AG Strukturwandel®®).

In allen integrierten Siedlungsbereichen sollte ein Nahversorgungsangebot zugunsten der
engeren Gebietsversorgung zugelassen werden. Hierdurch kann (gemal3 der tibergeordne-
ten Entwicklungsziele) die flaichendeckende Nahversorgung gestérkt werden, ohne dabei
die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten

zu beeintrachtigen.

% Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002.
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Ansiedlungsleitsatz IV: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ...

... ist primar am Sonderstandort ,EKZ am Ostbahnhof’ anzusiedeln.
= erganzend dazu in den zentralen Versorgungsbereichen,

» generell: Bliindelung an wenigen Standorten sinnvoll (auch kleinflachiger Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten).

Groffliachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten
sich priméar auf den Sonderstandort ,EKZ am Ostbahnhof’ konzentrieren, um Angebote aus
Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandort-
gefiges auch im |Interesse der Standortsicherung fir produzierende und
Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
lten aus den oben genannten Grinden ebenfalls primér an dem ausgewiesenen
Sonderstandort geblindelt werden. Nachrangig kénnen kleinflachige Betriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch an weiteren Standorten im Stadtgebiet zugelassen
werden, sofern sie dort planungsrechtlich sowie landesplanerisch im Einzelfall zulassig sind
und sofern Konflikte gegeniiber sonstigen standortsuchenden Gewerbe- und Handwerks-
betrieben minimiert werden kénnen.

Entwicklungsempfehlungen zum Sonderstandort ,EKZ am Ostbahnhof’ werden zudem in
Kap. 4.3 formuliert.

Ansiedlungsleitsatz V: Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von Handwerks-, pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben.

Ausnahmsweise sollten Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

» eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» sich die Verkaufsflachenobergrenzen an den Strukturen in den zentralen Versor-
gungsbereichen orientieren.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.
Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus den Ubergeordneten Entwicklungszielen fir Clausthal-
Zellerfeld abgeleiteten Differenzierung innerhalb der Leitsatze ergibt sich ein Bewertungs-
instrument fur spezifizierte Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fir die
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Bauleitplanung, und zwar bezogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekenn-
zeichneten Standortziele. In der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante
Einzelhandelsvorhaben je nach Sortiments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzuleh-
nende Standorte sowie innerhalb mdglicher Standorte eine teils mit Prioritaten versehene
Empfehlungen.

Durch diese standardisierten Leitsdatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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5 Empfehlungen zur Umsetzung und Verstetigung

5.1 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsétzen fur Einzelhandelsvorhaben in Clausthal-
Zellerfeld werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche
Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzel-
handels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im
Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungspléne herangezogen werden
kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fur entsprechende Ansiedlungs-
vorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte bzw. Sortimente®
frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich folgende kommunale Aufgaben:

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewinschter
Einzelhandelsvorhaben z. B. in den Ortszentren oder — fur die Nahversorgung — auch
wohngebietsnah gemalB3 den im Konzept empfohlenen Sortimentsgruppen,
-gréBenordnungen und den im Konzept angesprochenen Entwicklungsempfehlun-
gen je Standort.

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsdtze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir die-
se Gebiete unter Berlicksichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen.

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen.

* Planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten, die nicht fir
Einzelhandelsentwicklungen vorgesehen sind, in Verbindung mit den Ansiedlungs-
leitsatzen, ggf. koénnen handwerks- und produktionsbedingter Verkauf
ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Leitsatz V).

» Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen

% Erwilinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne der Zielsetzungen und Empfehlungen dieses Einzelhandelskon-
zeptes.
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Versorgungsbereiche funktional zu schadigen drohen und die gewlinschte zusatzli-
che Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der
eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar auf Basis der
Abwehrrechte des BauGB und der Clausthal-Zellerfelder Liste zentrenrelevanter Sor-
timente.

= Anpassung von bestehenden Bebauungsplanen, sofern diese nicht mehr den aktuel-
len rechtlichen Anforderungen entsprechen (etwa bezogen auf die Vermeidung des
sog. ,Windhundprinzip”, s. u.).

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdoglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustandigen po-
litischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern
als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

* dem jeweils individuellen Planerfordernis,

» den Starken- und Schwachen-Analysen der zentralen Versorgungsbereiche Haupt-
zentrum  Clausthal und  Nebenzentrum  Zellerfeld (einschlieBlich  der
strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa pragende Sortimente und Be-
triebsgroBen),

» der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur bzw. des erganzenden Sonderstandorts
sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll*® (hierzu halt dieses Ein-
zelhandelskonzept umfassende Einzelaspekte standortbezogen vor),

» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Nahversorgungs- bzw. Sonderstandortkonzeptes dieses Gesamtkonzeptes,

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g.
.Ubergeordneten Entwicklungsempfehlungen”,

= den konkreten stadtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengroBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

40

Diese Empfehlung wird u.a. durch die Begriindung zur BauGB-Novelle 2007 bezogen auf die neuen B-Plane
der Innenentwicklung nahe gelegt (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).
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Die Ansiedlungsleitsétze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsétzen dieses Einzelhandelskonzeptes*' - bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.*

Die Clausthal-Zellerfelder Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte,
damit sie Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Begriindung) des
jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.*®

Sofern Bebauungspléne Standorte im zentralen Versorgungsbereich tberplanen, so sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Clausthal und Nebenzentrum Zellerfeld
kénnen zudem durch ein sinngemal aus der Planzeichenverordnung abgeleitetes Zeichen
im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

41 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stéddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6

Nr. 11 BauGB dar.

42 Etwa die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus 2007:

Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in ge-
bietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.

4 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-

verzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.
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Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO* *. In diesem
Baugebiet ist zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z. B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2 und dem Hauptsortiment *xy*
(einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal Clausthal-Zellerfelder Sortiments-
liste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz Il:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemal3 Clausthal-Zellerfelder Sortimentsliste) *(entweder)* auf insge-
samt *xy* % der Gesamtverkaufsflache *(oder)* maximal *xy* m? begrenzt.

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Clausthal-Zellerfelder Sortimentsliste): maximal *xy* m?2 Verkaufsflache
(hier ist ein fur den Einzelfall und ggf. aus einer Vertraglichkeitsuntersuchung ab-
geleiteter Wert einzufligen)

» *weitere Sortimente analog*”

Aus Griinden der im Einzelhandelskonzept empfohlenen Angebotsbiindelung, zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche sowie zur Wahrung ihrer Entwicklungschancen sollen
die zulassigen Randsortimente sich jeweils erkennbar auf das Hauptsortiment beziehen (vgl.
Leitsatz II).

4 Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-

bietstyp Einzelhandel Uber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hdchstrichterlich bestéatigt ist. Fur
die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden; vgl. hierzu BVerwG, Urteil
4 CN 3.07 vom 03.04.2008.
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b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Clausthal und Nebenzent-
rum Zellerfeld sowie basierend auf den stadtebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen

Steuerung des Einzelhandels (*in der Begriindung naher zu benennen*) nicht zulas-
s 45n

sig.
Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemaf3
Ansiedlungsleitsatz V:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zulassig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Clausthal
und Nebenzentrum Zellerfeld erkennbar sind.”

Textbebauungsplan

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 starkt die kommunale Steuerungsmoglichkeit der rdumlichen Einzelhan-
delsentwicklung. Insbesondere die Festsetzungsmoglichkeiten der Stadte und Gemeinden
fur den Bebauungsplan nach § 9 BauGB wurden durch die Einfihrung eines Abs. 2a mit
dem Ziel ergénzt, die zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu entwickeln und
somit die wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung zu sichern. Fir die Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld kann die Nutzung dieses ,abwehrenden’ Instrumentes mit dem Ziel des
Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche von Nutzen sein. In diesem Kontext kénnen
fur die im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche von Clausthal-Zellerfeld in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen
Nutzungen zuladssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zuldssig sein sollen.
Diese Festsetzungen kénnen auch fir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans unterschiedlich getroffen werden. Wesentliche Grundvoraussetzung fir die

4 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre stad-

tebauliche Bedeutung jedoch ist, hinsichtlich des Schutzes von zentralen Versorgungsbereichen, eher
marginal. Angesichts dessen kommt regelmaBig in Betracht fur die Ansiedlung eines Kiosks in einem Be-
reich, in dem Einzelhandel durch Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen ist, eine Befreiung nach § 31
Abs. 2 BauGB zu erteilen. Dies ist in der Begriindung zum generellen Ausschluss von Einzelhandel ausdriick-
lich zu verlautbaren (vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 109 ff und 460).
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planungsrechtliche Absicherung der Bebauungsplane ist der inhaltliche Bezug auf das Ein-
zelhandelskonzept, welches Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.

5.2 Geeignete Kriterien fir kinftige Vertraglichkeitsgutachten

Grundsatzlich sollte zukinftig jede Anfrage zur Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes in
der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes geméaf3 den An-
siedlungsleitsatzen (vgl. Kapitel 4.5) bewertet werden. Dies ist beispielhaft fir drei Flachen
bereits vorgenommen worden (vgl. Flachenbewertungen im Anhang). Prinzipiell ist so be-
reits eine grundlegende Aussage zur Bewertung eines Vorhabens zu treffen, die durch eine
weitere Detailanalyse abgerundet werden sollte.

Die haufigsten Anfragen dirften auch kiinftig auf den Bereich der Nahversorgung entfallen.
Die GroBenordnung eines anzusiedelnden Lebensmittelmarktes kann im Einzelfall dartber
entscheiden, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auftreten
oder ob das Vorhaben unschadlich ist und der ndheren Versorgung dient. Das folgende
Schema stellt ein einfaches Verfahren zur Erstprifung dar, ob und wiefern ein Vorhaben der
Nahbereichsversorgung dienen kann. Dem Priifschema liegt zugrunde, dass durch einen
Lebensmittelmarkt Ublicherweise rd. 35% der Kaufkraft im fuBlaufigen Einzugsbereich ab-
geschopft werden kann. Tradierte Einkaufsbindungen oder der Einkauf in einem anderen
Betriebstyp fihren ublicherweise zu Kaufkraftabflissen von rd. 2/3.
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Abbildung 54: Priifschema fiir Lebensmittelmarkte

Anzahl der Einwohner innerhalb eines 500 m-Radius
um den geplanten Vorhabenstandort

multipliziert mit der Kaufkraft fir Nahversorgung*:
1.936 € je Einwohner/Jahr

davon 35 % (Kaufkraftabschopfung)
= tragfahiger Umsatz fir das Vorhaben

dividiert durch die ortliche branchen- und
betriebstypische Verkaufsflachenproduktivitat
(Supermarkt: 3.000-4.500 €/m? VKF;
Lebensmitteldiscounter: 3.500-5.500 €/m2 VKF)

= tragféhige Gesamtverkaufsflache fir das Vorhaben

in m2

Quelle: eigene Darstellung, Prifschema nach Bezirksregierung Kéln 2008; *Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getranke, Back- und Fleischwaren sowie Drogeriewaren; Werte angepasst an
die ortlichen Verhaltnisse

Durch das Priifschema ergeben sich Spannweiten fiir die Gesamtverkaufsflache geplanter
Vorhaben, die unter Berlcksichtigung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes sowie der
Vermutungsregel nach BauNVO noch als tragfahig gelten kénnen. Ggf. ist jedoch eine de-
taillierte Einzelfallsanalyse fir eine abschlieBende Beurteilung und Folgeeinschatzung der
zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens nétig und vom Vorha-
bentrédger beizubringen. Die transparente Darstellung folgende Eingangswerte ist dafir
notwendig:

» Aktuelle Verkaufsflachen

» Spezifische Flachenproduktivitaten

» Umsatzzahlen nach Sortimentsgruppen, Umsatzzahlen nach Standorten

» Distanz und Raumwiderstédnde zwischen Nachfrage- und Angebotsstandorten

» Der zu erwartende Umsatz eines Planvorhabens in realistischen Spannweiten, darun-
ter auch betreiberunabhangige

= Sortimentsspezifische Kaufkraftdaten/ -entwicklung

Im Einzelfall muss eine vertiefende Analyse auch die weiteren stadtebaulich relevanten Um-
stande berlicksichtigen. Ein kritischer Schwellenwert der Umsatzumverteilung ist im Kontext
der allgemeinen und lokalen sozio6konomischen Rahmenbedingungen zu suchen. Die
Wettbewerbsensibilitat der Anbieter im Umfeld eines Planvorhabens ist dariiber hinaus an
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ihrer Branchenzugehorigkeit, den mikroraumlichen Standortrahmenbedingungen und ab-
satzwirtschaftlichen Vorbelastungen zu bemessen. Die Rechtssprechung zu diesem
Themenkomplex zeigt, dass Analyseergebnisse in ihrer Bewertung in den Kontext der kon-
kreten ortlichen und stadtebaulichen Situation zu ricken sind. Verschiedene Urteile
verdeutlichen, dass sowohl Umsatzumverteilungen ber 10% als landesplanerisch und stad-
tebaulich vertraglich bewertet werden kénnen (vgl. u. a. OHG Koblenz, Urteil 8 B 12650/98
vom 08.01.1999; OVG Weimar, Urteil T N 1096/03 vom 20.12.2004), gleichzeitig aber auch
bei Umsatzumverteilungen unterhalb der 10%-Schwelle eine Unvertraglichkeit vorliegen
kann (u. a. OVG Mecklenburg Vorpommern, Urteil 3 K 09/04 vom 03.02.2006; VG Arns-
berg, Urteil 4 K 572/ 04). Ein alleiniger Ruckgriff auf den Schwellenwert von 10% ist somit
nicht zielfihrend. Vielmehr ist eine stadtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsberei-
che ein integraler Bestandteil einer Vertraglichkeitsanalyse. Diese sollte insbesondere
Aussagen zur stadtebaulich-funktionalen Bedeutung der potenziell von einem Vorhaben
beeintrachtigten Betriebe, zu deren negativer stadtebaulicher Vorpragung, etwa eine hohe
Leerstandsquote oder bereits stark wettbewerbsrelevante Betriebe in stadtebaulich nicht
integrierten Standorten, fir die zentralen Versorgungsbereiche beinhalten. Insofern ist ein
konsequenter Rickgriff auf die Inhalte und die Zielstellung dieses Einzelhandelskonzeptes
ein zwingend erforderlicher Schritt in kunftigen Vertraglichkeitsgutachten. Das Konzept
sollte Antragstellern demnach grundsatzlich zur Verfiigung gestellt werden.

5.3 Fortschreibung der Datenbasis

Die hohe Dynamik im Einzelhandelssektor sollte in der im Einzelhandelskonzept fur Claus-
thal-Zellerfeld zu Grunde gelegten Datenbasis Beriicksichtigung finden. Der Einzelhandel in
Clausthal-Zellerfeld ist, wie der gesamte deutsche Einzelhandel auch, durch anhaltende
Veranderungen von Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen und -aufgaben gekennzeich-
net, die Handlungsbedarf besonders bei der Nahversorgung ergeben koénnen. Die zu
Grunde gelegte Datenbasis, dabei vor allem die Bestandserhebung, bedarf einer regelma-
Bigen Aktualisierung, um mit frihzeitiger Kenntnis Reaktionen auf Veradnderungen zu
ermoglichen.

Einzelhandels-Monitoring

Durch die hohe Dynamik im Einzelhandelssektor empfiehlt es sich, ein sog. Einzelhandels-
Monitoring zu installieren, welches die Erfassung von ,versorgungsstrukturpréagenden’ Be-
triecben gewahrleistet, so dass zur Beurteilung kinftiger Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben eine moglichst aktuelle und hinreichend valide Datenbasis zur Ver-
fugung steht. Dabei handelt es sich Ublicherweise um Anbieter in den folgenden
Warengruppen:

* Nahrungs- und Genussmittel
» Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

» Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
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» Sportartikel, Spielwaren/ Hobby

= Elektro/ Leuchten, Haushaltsgerate

» PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher

= Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
» GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Grundsatzlich sollten alle Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache ab rd. 200 m2 be-
ricksichtigt werden und in ein gesondertes georeferenziertes Einzelhandelskataster
einzupflegen. Als Quelle dafir kénnen die Ubergebenen Daten aus der Bestandserhebung
des Einzelhandelskonzeptes verwendet werden. Sofern im Rahmen der aktiven Wirtschafts-
forderung weitere aktuelle Daten auch zu kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben, z. B. in der
Hauptlage des zentralen Versorgungsbereichs in Clausthal, vorliegen, sollten auch diese in
das Einzelhandels-Monitoring eingeschlossen werden.

Das jeweilige Monitoring sollte auf kommunaler Ebene durchgefiihrt werden. Dem ,Pfle-
ger” der Daten sollten die aktuellen Vorhaben bei einer Realisierung mitgeteilt werden.
Ebenso sind Informationen Uber Neuansiedlungen und Erweiterungen bei der entspre-
chenden ortlichen Genehmigungsbehorde zu kanalisieren und ebenfalls an den
Datenpfleger weiterzugeben. Wenn mdoglich, sollte zudem jahrlich eine Uberpriifung der
Daten durch das Aufsuchen der strukturpragenden Betriebe erfolgen.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir Clausthal-Zellerfeld

Trotz dieser Fortfihrung durch das Einzelhandels-Monitoring ist auf Grund der hohen Dy-
namik im Einzelhandel ein Bedarf zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir
Clausthal-Zellerfeld — inkl. einer flaichendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — emp-
fehlenswert. Insbesondere die konzeptionellen Bausteine zu den Leitlinien fir die
zukiinftige Einzelhandelsentwicklung bedurfen einer (Erfolgs-)Kontrolle und ggf. einer Fort-
schreibung. Die Ziele des Konzeptes sollten unabhédngig von kurzfristigen Veranderungen
Fortbestand besitzen. Besondere Notwendigkeit an einer Fortschreibung besteht dann,
wenn sich z. B. die ortliche Einzelhandelszentralitat stark verschieben sollte. Dieser Bedarf
sollte erfahrungsgemaB alle 5 Jahre von der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld mit anderen re-
levanten Akteuren bewertet werden. Bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sollte ebenfalls eine Fortschrei-
bung des Konzepts erfolgen.

5.4 Verknipfung mit dem Tourismus

Vorhandene touristische Potenziale von Kommunen kénnen ebenfalls als Chance fiir den
Einzelhandel gesehen werden (vgl. Kap. 3.2.3). Shopping nimmt als Freizeitaktivitat im Ur-
laub und auch auf Tagesreisen einen hohen Stellenwert ein. Auch die 6rtliche Gastronomie
profitiert durch eine langere Verweildauer der Touristen in den Zentren.
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Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von etwa 6,5 Tagen (vgl. Tabelle 13) zeigt, dass
Clausthal-Zellerfeld eher fir langere Urlaube und Erholungsaufenthalte angesteuert wird.
Rd. 46.500 Besucher konnte Clausthal-Zellerfeld im Jahr 2006 zdhlen. Auf diese Besucher
dirften nicht unwesentliche Anteile an einzelhandelsrelevanten Ausgaben in Clausthal-
Zellerfeld entfallen. Werden die Touristen aus dem Umland sowie die Tagesbesucher vor al-
lem des Bergbauernmarktes miteinbezogen, errechnen sich zusatzlich bedeutende
einzelhandelsrelevante Ausgaben. Sortimentsspezifisch kann jedoch ein deutlich unter-
schiedliches Konsumverhalten angenommen werden.

Clausthal-Zellerfeld verfigt Gber eine Vielzahl von touristischen Angeboten, besonders her-
vorzuheben ist hierbei der Bergbauernmarkt, der auch fir Touristen aus dem Umland ein
wichtiger und attraktiver touristischer Ankerpunkt ist.

Tabelle 19: Ausgewabhlte touristische Angebote in Clausthal-Zellerfeld

Touristische Einrichtungen | Sonstige touristische Angebote Besuchsgriinde

St. Salvatoris-Kirche in Zellerfeld Wintersport (Langlauf, Rodeln, Ab- Erholungssuchende
fahrt)
Marktkirche Zum Heiligen Geistin Wander- und Radwegenetze (Routen) (Winter-) Sporttouristen
Clausthal
Oberharzer Bergwerksmuseum Buntenbock als staatlich anerkannter

heilklimatischer Kurort
Kunsthandwerkerhof
Bergbauernmarkt

Kulturdenkmal Oberharzer Was-
serregal

Quelle: Angaben der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld

Eine weitere Verzahnung von Tourismus und Einzelhandel ist fir die Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld zu empfehlen, z. B. durch aktive VermarktungsmaBnahmen wie einen Einkaufsfih-
rer, der auch in den Hotels und Pensionen ausgelegt wird. Auch die Verbesserung des
Services (z. B. SchlieBfécher, Lieferung ins Hotel) und die Anpassung sowie Vereinheitli-
chung der Ladenoffnungszeiten konnen als Handlungsfelder genannt werden.

Durch empirische Untersuchungen (beispielsweise, Befragungen im Gastgewerbe) konnen
zudem die konkreten Bedarfe der Touristen evaluiert werden. Ausgehend von diesen Er-
gebnissen ist die Anpassung und Erganzung der Produktpalette im Einzelhandel (z. B.
Wintersportbedarf, ...) anzustreben.
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6 Schlusswort

Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber eine ausbaufahige Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere des Hauptzentrums in Clausthal sowie auch zur Starkung des Nebenzentrums
Zellerfeld mit klar definierten Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Ein-
zelhandelskonzeptes wurden — begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung
und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsszenarien und kiinftige
Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und ge-
nehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzeptes durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung.

Abbildung 55: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Standortpolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild
| N | |
Raumliches Konzept
Zentrenkonzept us°
(zentraler Ver- aeg(x\\
sorgungsbereiche) . Planungs-
Sortinents - Ansiegllungs - htlich
= listeN{ir = Igisatze rechtliche
F;\lmﬁfehlungen zur Shu: Y Steuerungs-
ahversorgung y -
Zellerfeld amfpEhlEEn
Empfehlungen zu
Sonderstandorten
City- Ladenflachen- QIN-Teilnahme? || Anpassung der
Management? management? B-Pléne?
Offnungs- Standort- Ggf.
zeiten? vermarktung? Wochenmarkt?

Quelle: eigene Darstellung
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Im Sinne einer aktiven Standortentwicklung auf Basis des Einzelhandelskonzeptes, kénnen
u. a. folgende darauf aufbauende MaBBnahmen empfohlen werden (vgl. auch Abbildung 55):

» Detailkonzepte flr ausgewahlte Fragestellungen zu Branchenmix, zum Marktauftritt
und zur stadtebaulichen Gestaltung und zum Wochenmarkt.

* Prozessbegleitende MaBBnahmen zur Einbindung der Handlerschaft und der Immobi-
lieneigentimer in die MaBnahmen der Standortstarkung, vor allem in Bezug auf
Flachenzusammenlegungen.

» Etablierung eines Ladenflachenmanagements.

» Umsetzung von MaBnahmen zur Stérkung der Ortszentren, z. B. im Rahmen der
Teilnahme an der Quartiersinitiative Niedersachsen (QIN).
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Orientierungswerte

Ansiedlungsleitsatz Il beinhaltet eine Ausnahmeregelung fir zentrenrelevante Sortimente
auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die als Randsortiment je nach geplantem
Vorhaben und Betriebstyp marktiblich sinnvoll sein kénnen. Zwar konnen alle zentrenrele-
vanten Sortimente als Randsortiment zusammen betrachtet 10% der Verkaufsflache
einnehmen, im Einzelfall je Sortimentsbereich sollte dieser Wert allerdings darunter liegen.

Diese sortimentsgruppenspezifische Begrenzung begriindet sich aus der unterschiedlichen
Sensitivitdat der Sortimentsbereiche in den zentralen Versorgungsbereichen (Beispiel:
800 m? Randsortiment Bekleidung stiinden im Bezug zum Bestand im Hauptzentrum Claus-
thal von rund 2.000 m2? VKF in einem deutlichen Missverhéltnis und wirden eine
Schadigung des Einzelhandels des Hauptzentrums sowie ein Hemmnis fiir dessen Fortent-
wicklung erwarten lassen). Insofern sollten die Bestdnde strukturprégender
Einzelhandelsbetriebe des Hauptzentrums Clausthal als OrientierungsgroBe fir die sorti-
mentsbezogene Begrenzung herangezogen werden (vgl. folgende Tabelle). Ziel hierbei ist
es, dass die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstandiges Gewicht gegenuber
dem Hauptzentrum und keinen eigenstandigen Fachgeschéaft- bzw. Fachmarktcharakter
gewinnen kénnen, um die genannten Entwicklungsziele des Hauptzentrums dauerhaft ge-
wahrleisten zu kénnen.

Zur Beurteilung, in welcher GréBenordnung zentrenrelevante Sortimente auBerhalb des
Hauptzentrums Clausthal noch als unproblematisch im Sinne der o. g. Zielsetzung und des
landesplanerischen bzw. stadtebaurechtlichen Beeintrachtigungsverbots gelten, werden
nachfolgend Orientierungswerte aus den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten im Claus-
thaler Hauptzentrum begrindet abgeleitet. Bei Bedarf, wenn es sich um mdgliche
Ansiedlungen im Ortsteil Zellerfeld handelt, kénnen die Orientierungswerte ebenfalls mit
den Daten des Nebenzentrums Zellerfeld errechnet und analog angewendet werden.

Die folgenden Orientierungswerte verdeutlichen, welche Verkaufsflachengré3en je Sorti-
mentsgruppe in Clausthal strukturpragend sind und wie viele dieser Betriebe es je
Sortimentsgruppe im Hauptzentrum gibt. Die Orientierungswerte sollten folgendermalBen
angewendet werden:

= Als Orientierungswert dient der Durchschnittswert je Sortimentsgruppe als auch der
LadenlokalgréBenklassenschwerpunkt.

» Beispiel: im Sortimentsbereich Bekleidung sind im Hauptzentrum Clausthal 5 der 8
Betriebe kleiner 140 m2 VKF, aufgrund des Kaufhauses ist die durchschnittliche VKF
aber 360 m? - Randsortiments-VKF sollte in diesem Fall rd. 140 m2 nicht Gberschrei-
ten.

» Es ist darauf zu achten, dass bei der Bezugnahme auf nachstehende Tabelle eine
turnusmaBige Uberpriifung der Daten notwendig ist, um stets die aktuelle Situation
im Hauptzentrum Clausthal zu Grunde zu legen.
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Tabelle 20:  Analyse strukturprdgender Betriebe im Hauptzentrum Clausthal

LadenlokalgréBe
(in m2 VKF)

Hauptbranche Betrieb

5 kleinste Betriebe 5 groBte Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel 20 20 30 30 40 50 60 60 580 1.060

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik,

AEetian 30 50 320 380

30 50

~
o

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bu-
cher

10 50 80 100 160

Bekleidung, 20 50 60 110 140 150 490 1.850

Schuhe/ Lederwaren 50 210 290
Pflanzen/ Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musik-
instrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische u. orthop&dische Arti-
kel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/
Sichtschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwa-
sche

30 30

Mabel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 30
Neue Medien

30

Uhren/ Schmuck 40

w
~
o

Sonstiges

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2009; Verkaufsflichen gerundet auf
10 m2, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

In groBflachigen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Randsortimenten, die tber
die u. g. Orientierungswerte hinaus gehen, bleibt es nach geltendem Recht dem Vorha-
bentrager  vorbehalten, einen Einzelfallnachweis  zur  stadtebaulichen und
landesplanerischen Unbedenklichkeit der geplanten Dimensionierung von zentrenrelevan-
ten Randsortimenten zu fihren (etwa durch ein Fachgutachten).
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Flachenbewertungen im Rahmen des Konzeptes

Die folgende Bewertung von fir die Einzelhandelsentwicklung im Raum stehenden Flachen
basiert auf der Anwendung der Ubergeordneten Entwicklungsziele sowie den konkreten

Flachen-, Sortiments- und Ansiedlungsleitsatzen fir die kiinftige Entwicklung des Einzel-

handels in Clausthal-Zellerfeld (vgl. Kapitel 4 des Einzelhandelskonzepts). Untersucht

wurden im Einzelnen u. a.:

die Lage innerhalb der Siedlungsstruktur,

die verkehrliche Anbindung,

die Eignung des Standorts fiir verschiedene Einzelhandelsangebote,

die Einbindung des Standorts in das Zentren- und Standortgefiige der Bergstadt und

fachgutachterlich erkennbare Anforderungen an einzelhandelsbezogene Nutzungskon-
zepte.

Die Prifungen erfolgten primar aus der Sicht einer einzelhandelsbasierten Untersuchung;

insofern konnen weitere, im Rahmen des erstellten Einzelhandelskonzeptes nicht tiefer ge-

hend einbezogene Fachplanungen in eine vollstaindige Gesamtbewertung zusatzlich
eingestellt werden.

Folgende Standorte werden fur die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld bewertet:

Standort 1: Flache Altenauer Stral3e 33
Standort 2: Flache Gartnerei Kliem
Standort 3: Flache ehemals Rewe am Kreisel
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Standort 1:

Flache Altenauer
StraBBe 33

(ehemals Auto-
haus)

Mikro- und mak-
rordumliche Lage

Entwicklungsfliche '

T -
' 4

Ia
f::; L

o

= Stadtteil Clausthal, Standort Einkaufszentrum Am Ostbahnhof
= Kreuzungsbereich Altenauer StraBe/ Am Ostbahnhof

Aktuelle Nutzung/

Nutzungsanfragen

= Brachflache, ehemals Autohaus

= Mehrfach Anfragen fiir den Neubau eines Lebensmittelmarktes

Stadtebaulich-
funktionale Aspek-
te

= Lage/ Umgebung: Ostlich des Hauptzentrums Clausthal am Sonderstandort EKZ
am Ostbahnhof in gewerblich gepragter Umgebung

» Verkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung erfolgt liber die Altenauer
StraBe

= Keine stadtebauliche Integration in Wohngebiete

Potenziale fiir
Einzelhandelsnut-
zungen

Zentrenrelevante Sortimente?

» Keine Anbindung an die Ortszentren, daher keine Synergien fir die Ortszentren
zu erwarten

= Konzentration zentrenrelevanter Sortimente im Hauptzentrum Clausthal empfoh-
len

Nahversorgungsrelevante Sortimente?

= Keine Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung
* Mantelbevélkerung im fuBBlaufigen Einzugsbereich zu gering (rd. 2.000 bis 2.500)
Nicht zentrenrelevante Sortimente?

* Bindelung am SO ,EKZ am Ostbahnhof’ empfohlen

» Standortbereich ist bereits heute durch groBflachigen Einzelhandel gepragt

» Médglichkeit zur Herausbildung eines Gberértlich ausstrahlenden Standortberei-
ches

Fazit

Auf Grund der Lage dieser Flache, ohne Anbindung an die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie innerhalb eines bereits fuBlaufig versorgten
Siedlungsbereichs (mit einer geringen Mantelbevolkerung), wird eine Einzelhan-
delsentwicklung mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als nicht
zu empfehlen eingestuft.

Empfehlungen

= Keine EH-Entwicklung mit zentren-/ nahversorgungsrelevanten Sortimenten
» Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zu empfehlen

» Planungsrechtliche Absicherung
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o

oo

~,
iy
Standort 2: '/\\*’""

Gartnerei
Flache Gartnerei Kliem

Kliem

Mikro- und makro- = Stadtteil Zellerfeld, siidlich des Nebenzentrums Zellerfeld
rdaumliche Lage .

Kreuzungsbereich TelemannstraBe/ TeichstraBe

Aktuelle Nutzung/ = Gértnereibetrieb, Betriebsaufgabe absehbar

Nutzungsanfragen

Stadtebaulich- = Lage/ Umgebung: Sudlich des Nebenzentrums Zellerfeld

funktionale Aspekte . vgrkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung erfolgt iiber die Teichstra-
Be

Stadtebauliche Integration in Wohngebiete randlich vorhanden

Potenziale fiir Zentrenrelevante Sortimente?

Einzelhandelsnut- = Keine Anbindung an das Nebenzentrum Zellerfeld, daher keine Synergien fir
zungen das Ortszentrum zu erwarten

= Konzentration zentrenrelevanter Sortimente im Hauptzentrum Clausthal emp-
fohlen

Nahversorgungsrelevante Sortimente?

= R&umliche Nahversorgung optimierbar, Verbesserung der rdumlichen Versor-
gung méglich

= Beachten: bereits hohe quantitative Ausstattung, Gefahr: Umsatzumverteilun-
gen!

Nicht zentrenrelevante Sortimente?

= Grof3flachige Betriebe nicht wiinschenswert auf Grund der integrierten wohnge-
bietslage und empfohlener Biindelung am ,EKZ am Ostbahnhof’

= Kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel als Nachnutzungsoption

Fazit Auf Grund der Lage dieser Flache ohne Anbindung an die zentralen Versorgungs-
bereiche wird eine Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten
nicht, mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bedingt, empfohlen.

Empfehlungen = Keine EH-Entwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten

= Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung (siidl. Bereich
Zellerfelds) vom rd. 210 - 380 m2 VKF (bei rd. 1.700 EW)

= Kleinflachig nicht zentrenrelevanter Einzelhandel als Nutzungsoption

= Planungsrechtliche Absicherung

Vil



+ Handel

Standort 3:

Flache ehemals
Rewe am Kreisel

Mikro- und makro-
rdaumliche Lage

/

o
X
/ Ehemals
/ 3 Rewe am

Kreisel

= Stadtteil Zellerfeld, studlich des Nebenzentrums Zellerfeld

= Kreuzungsbereich Telemannstra3e/ Brauhausberg

Aktuelle Nutzung/

Nutzungsanfragen

= | eerstand, ehemals Rewe

Stadtebaulich-
funktionale Aspekte

» Lage/ Umgebung: Sudlich des Nebenzentrums Zellerfeld

= Verkehrliche Rahmenbedingungen: Die ErschlieBung erfolgt tber die Telemann-
stralBe

= Stadtebauliche Integration in Wohngebiete randlich vorhanden

Potenziale fiir
Einzelhandels-

Zentrenrelevante Sortimente?

= Keine Anbindung an das Nebenzentrum Zellerfeld, daher keine Synergien fir

nutzungen das Ortszentrum zu erwarten
= Konzentration zentrenrelevanter Sortimente im Hauptzentrum Clausthal emp-
fohlen
Nahversorgungsrelevante Sortimente?
= Raumliche Nahversorgung optimierbar, Verbesserung der raumlichen Versor-
gung moglich
= Beachten: bereits hohe quantitative Ausstattung, Gefahr: Umsatzumverteilun-
gen!
Nicht zentrenrelevante Sortimente?
= Grof3flachige Betriebe nicht wiinschenswert auf Grund der integrierten wohnge-
bietslage und empfohlener Biindelung am ,EKZ am Ostbahnhof’
= Kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel als Nachnutzungsoption
Fazit Auf Grund der Lage dieser Flache ohne Anbindung an die zentralen Versorgungs-

bereiche wird eine Einzelhandelsentwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten
nicht, mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bedingt, empfohlen.

Empfehlungen

= Keine EH-Entwicklung mit zentrenrelevanten Sortimenten

= Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zur Gebietsversorgung (stidl. Bereich
Zellerfelds) vom rd. 200 - 380 m2 VKF (bei rd. 1.700 EW)

= Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel als Nutzungsoption

= Planungsrechtliche Absicherung

Vil
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= Priorisierung von Standort 3 gegeniiber Standort 2, da Leerstand/ stadtebauli-
cher Missstand (in Abwagung méglicher Nutzungsoptionen -
nahversorgungsrelevant oder nicht zentrenrelevant - im Einzelfall berticksichti-

gen)




+ Handel

Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kautkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100%) oder abflieBt (<
100%). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt ( Kaufkraft)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen sind. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschiaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhange und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort flr einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsglnstig gelegener Ver-
kaufsraum in der N&he.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschaft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groB3e Sortimentstiefe und unter-schiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachmarkt

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) lUber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m?, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebdudekomplex. Von Fabrikverkaufen ( Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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Grenzrentabilitat

und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern  und  offentlichen  Planungstrédgern  férdert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tUberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen bericksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Auspréagung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von

Schulden.
Kaufkraftbindung
Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.
Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevdlkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein durch ein spezialisiertes
Sortiment mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind
Selbstbedienung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-
Strategien. Die LadengroBe liegt zwischen 250 - 800 m?, in Einzelféllen
auch darliber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen
10 - 13%.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind flir die Definition eines NVZ re-
levant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50%) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75% bei der Flache (35 - 50% des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-

dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
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Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reicht in dieser Lage nicht aus,
diese Lage als zentraler Versorgungsbereich, d. h. Hauptgeschéftszent-
rum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der Regel sind
Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als Einzelbe-
trieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufinden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

Supermarkt

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum z&hlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stadtebaulichen Ausprdgung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein
Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzent-
rum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen
oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?2, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten
Verbrauchermérkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstadten. Hier bezeichnet ,trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz in der Regel als monetarer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?, uUberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60%; Umsatz 20 -
40%.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisor, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwah| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50% aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
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Zentralitatskennziffer

gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z.B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetz-
lich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der poten-
ziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100% beinhaltet, dass in der Summe aller
Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte ab-
flieBt; ein Wert Uber 100% beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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