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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Teilrdumliche Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
mit integriertem Nahversorgungskonzept fiir den Stadtbezirk Déhren-
Wiilfel

Analysezeitraum
November 2025 — April 2026

Anlass und Zielsetzung

Seit der Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit in-
tegriertem Nahversorgungskonzept fir die Landeshauptstadt 2019/2021
(Ratsbeschluss im Dezember 2021) haben sich im Stadtbezirk Dohren-
Wiilfel erhebliche Veranderungen in der Angebotsstruktur ergeben. Zu-
dem bestehen mit dem Rickbau der HochstraBe des Sidschnellweges
konkrete stadtebauliche Planungen zur Umstrukturierung des Stadtraums.

Mit dem Ziel der teilrdumlichen Aktualisierung des Konzepts sollen wei-
terhin eine sachgerechte Einzelhandelshandelssteuerung im Stadtbezirk
D6hren-Wiilfel ermdglicht und Einzelhandelsvorhaben beurteilt werden
kdnnen.

Das vorliegende Gutachten dient als Grundlage zur teilrdumlichen Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit integriertem
Nahversorgungskonzept.

Als Basis dienen die im Konzept bereits eingefiihrten Zentrenkategorien
und Ansiedlungsleitsatze sowie die Hannoversche Sortimentsliste.

Untersuchungsdesign

= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels und der
zentrenergdnzenden Nutzungen im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel auf Ba-
sis aktualisierter Bestandserhebungen

= Darstellung der Nahversorgungsstrukturen sowie Darstellung der ein-
zelhandelsrelevanten Nachfrage

= Uberpriifung der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche so-
wie der gefassten Festsetzungen und Entwicklungsperspektiven

= Erarbeitung von Handlungsvorschlagen zur Entwicklung und Sicherung
von Einzelhandel und Nahversorgung im Stadtbezirk

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels im Stadtbezirk Doh-
ren-Wilfel basiert auf einer vollstdndigen Bestandserhebung des Einzel-
handels im Zeitraum Juli bis September 2025 im Zuge des Konsenspro-
jekts GroBflachiger Einzelhandel des Netzwerks Erweiterter Wirtschafts-
raum Hannover, bereitgestellt durch die Landeshauptstadt Hannover.

Die Ermittlung der Leistungsfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe erfolgt
weiterhin Uber veroffentlichte regionale Kennzahlen und weitere Quellen
der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

Daruber hinaus wurden zentrenergdnzende Nutzungen (Dienstleistungen,
Gastronomiebetriebe, Verwaltung, Kultur etc.) in den abgegrenzten Lage-
bereichen im Zuge einer Vor-Ort-Erhebung aufgenommen und hinsicht-
lich ihrer Bedeutung fiir die Lagebereiche beurteilt.

Die kaufkraftrelevanten sowie soziodemographischen Daten beziehen
sich je nach Datenverfiigbarkeit auf die Jahre 2024 bzw. 2025.

cima.
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2 Rahmenbedingungen fiir die Fortschreibung

2.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fur die Landeshauptstadt Hannover besteht ein gliltiges Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (Ratsbeschluss: Dezember 2021).

Mit der teilrdumlichen Fortschreibung fiir den Stadtbezirk Déhren-Wiilfel
soll das Konzept teilrdumlich basierend auf den aktuellen Entwicklungen
und Planungen im Stadtbezirk aktualisiert werden.

Als wesentliche Eckpfeiler des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes blei-
ben die Sortimentsliste, die Zentrenhierarchie sowie die Ansiedlungsleitli-
nien fur die Zentrenstufen unverandert.

Zentrale Versorgungsbereiche

A-Zentrum: Das A-Zentrum ist das Hauptgeschaftszentrum mit erhebli-
cher gesamtstadtischer, regionaler und tberregionaler Einzelhandels- und
Dienstleistungsfunktion. Hier wird besonders der aperiodische Bedarf an-
geboten. Das Angebot ist auf die Nachfrage aus der Landeshauptstadt
Hannover und aus dem Marktgebiet im Umland ausgerichtet.

B-Zentrum: Das B-Zentrum hat gesamtstadtische bis (teil-)regionale Be-
deutung. Es hélt ein breites Angebot an Gutern des periodischen und

aperiodischen Bedarfs bereit.

C-Zentren: Die C-Zentren sind hauptsachlich auf den jeweiligen Stadtbe-
zirk ausgerichtet. Hier finden Kund*innen ein umfassendes Angebot an
Gltern des periodischen und des aperiodischen Bedarfs, das die Nach-
frage des Bezirks bedient.

D-Zentren: D-Zentren haben eine stadtteilbezogene Funktion. Neben der
Nahversorgung stellen weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote diese Funktion sicher.

E-Zentren: E-Zentren sind deutlich auf die Nahversorgung ausgerichtet
und haben lberwiegend eine teilbereichsbezogene Funktion. E-Zentren
bieten in der Regel nur ein sehr eingeschranktes Angebot an Giitern des
aperiodischen Bedarfs. Kriterium flr die Ausweisung als E-Zentrum: min-
destens ein  Nahversorgungsbetrieb  (Lebensmittelvollsortimenter,
-discounter, sonstiger Lebensmittelmarkt) und ein erganzendes Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot miissen vorhanden sein.

Ergdanzungsbereiche

Erganzungsbereiche weisen noch nicht oder nicht mehr die Besatzdichte
und Qualitat des Kernbereichs auf. Als Teil der zentralen Versorgungsbe-
reiche sind sie aber ebenso schiitzenswert. Kern- und Ergénzungsbereiche
stellen zusammen die zentralen Versorgungsbereiche dar.

Entwicklungsbereiche

Entwicklungsbereiche haben noch keinen oder nur geringen Bestand,
aber fur die Entwicklung bestehen bereits planerische Vorstellungen.

Es handelt sich lediglich um eine informelle Abgrenzung. Sobald die Pla-
nung umgesetzt ist, kdnnen Entwicklungsbereiche als neue zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder als Teile bestehender angrenzender zentraler Ver-
sorgungsbereiche ibernommen werden.

Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion

Im hannoverschen Stadtgebiet gibt es weitere Bereiche, die zwar eine Ver-
sorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete oder Stadtteile ha-
ben, deren Ausstattung mit zentrenpragenden Funktionen allerdings nicht
den Kriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche geniigt.

cima.
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Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion sind Agglomerationen mehre-
rer kleinflachiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, denen je-
doch ein klassischer Nahversorger als Nukleus fehlt. Die informelle Dar-
stellung dieser Bereiche bedeutet: eine zukiinftige Entwicklung oder Re-
aktivierung als zentrale Versorgungsbereiche ist besonders wiinschens-
wert.

Solitire Nahversorgungsstandorte

Im sonstigen Stadtgebiet, also auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che, aber im durch das RROP 2017 festgelegtem Zentralen Siedlungsge-
biet, sind zusatzlich solitire Nahversorgungsstandorte mit einem oder
zwei klassischen Lebensmittelnahversorgern anzutreffen. Sie erfiillen zum
Teil wichtige Funktionen fir die umliegenden Wohngebiete. Andere Kri-
terien fir die Ausweisung als zentrale Versorgungsbereiche erfiillen sie
nicht oder nur zum Teil. Diese Standorte genieBen Bestandsschutz. Mo-
dernisierungen und maBvolle Erweiterungen sollen im Einzelfall moglich
bleiben. Neuansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
sollten die Ausnahme sein. Im Einzelfall sollen Gutachten ermitteln, ob die
Versorgung der umgebenden Wohngebiete in Bezug auf die fuBlaufige
Erreichbarkeit verbessert werden kann, ob Defizite im Versorgungsnetz
geschlossen werden kdnnen und ob keine wesentlichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsmaoglichkeiten
entstehen kénnen.

Wenn einzelne Betriebe erweitern oder modernisieren mochten, ist zu
prifen, ob sie eventuell in bestehende zentrale Versorgungsbereiche ver-
lagert werden koénnen. Erweiterungen sind nur mdglich, wenn gutachter-
lich nachgewiesen werden kann, dass die raumordnerischen Belange be-
ricksichtigt werden. Die Vermutungsgrenze des § 11 (3) BauNVO darf
nicht zutreffen, und die Funktion des Angebots muss auf die Versorgung

der Bevdlkerung in den unmittelbar angrenzenden Wohngebieten be-
grenzt bleiben. Grundlage ist ein Radius von 500 Meter Luftlinie oder circa
10 Minuten FuBweg.

Sonderstandorte fiir groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsatzlich im gesamten
Stadtgebiet angesiedelt werden — wo es planungsrechtlich zulassig ist. Im
Sinne einer geordneten Einzelhandelsentwicklung soll auch der nicht-zen-
trenrelevante Einzelhandel planerisch gesteuert werden. Neben den Zen-
tren der Landeshauptstadt Hannover gibt es einige Fachmarktstandorte
mit Einzelhandel in gréBerem Umfang, in denen ein rdumlich-funktionaler
Zusammenhang zwischen den angesiedelten Betrieben besteht. Diese als
Sonderstandorte bezeichneten Agglomerationen nehmen oft eine
Uberortliche Versorgungsfunktion wahr und ergdnzen so die Zentren.
GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten soll grundsatzlich nur in den Sonderstandorten zuldssig sein.

Die Sonderstandorte sind nicht als zentrale Versorgungsbereiche aufzu-
fassen. Sie sollen vor allem fiir groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel, wie zum Beispiel Bau-, M&bel- oder Einrichtungs- und Garten-
markte, zur Verfigung stehen. Deren Flachenbedarf kann haufig in den
Zentren nicht gedeckt werden. AuBerdem sind Sonderstandorte in der Re-
gel in das Stadtbahn- oder Busnetz eingebunden und auch fiir Pkw-Kund-
schaft gut erreichbar.

Jede Zentrenstufe und die sonstigen Standortkategorien besitzen eine de-
finierte Versorgungsfunktion. Daraus leiten sich Ansiedlungsleitlinien ab,
damit Zentrenhierarchie und Nahversorgung stabil bleiben. Das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Hannover definiert
nachfolgend dargestellte Ansiedlungsleitlinien je Lagekategorie.

cima.
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Abbildung 1: Ansiedlungsleitlinien der Landeshauptstadt Hannover nach Zentrenkategorien

Ansledlungs- zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
matrix Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

zentrale

zuldsslg, prioritare Ansledlung

zuldsslg zuldsslg

Versorgungs-
berelche
B- und C-Zentrum zuldsslg zuldsslg zuldsslg
(orlentlert an Versorgungs-
funktion)
D- und E-Zentrum klelnflachlg zulasslg zuldsslg, auch groBflachlg ausnahmswelsezulasslg
(orlentlert an Nahversorgungs-
funktion)
weltere Standort- Berelche lokaler klelnflachlg zulasslg klelnflachlg zulasslg, ggf. ausnahmswelse zulasslg
kategorlen Einzelhandelsfunktion auch groBflachlg nach
Elnzelfallprofung (orlentlert an
Nahversorgungsfunktion)
Sledlungsstrukturell ausnahmswelse kleInflachlg zulasslg, ausnahmswelse zulasslg
In nlcht ausrelchend Integrierte Lagen In Wohn-, kleInflachlg zulasslg ger. auch groBflachlg nach
versorgten Misch- und Urbanen Gebleten Einzelfallprifung (orlentlert
Gebleten Aufstufung an Nahversorgungsfunktion)
angestrebt Sonderstandorte kelne Ansledlung kelne Ansledlung zuldsslg, prioritére Ansledlung
sonstige, kelne Ansledlung kelne Ansledlung ausnahmswelse zuldsslg,
nicht Integrierte Standorte nach Elnzelfallprofung
Gewerbegeblete/ kelne Ansledlung kelne Ansledlung konzeptionell nicht vorgesehen,
Industriegeblete (Annexhandel zuldsslg) (Annexhandel zulassig) klelnfldchig zuldsslg

Quelle: Landeshauptstadt Hannover 2022 (Basis: cima 2020)

cima.
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2.2 Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) Niedersachsen

Bei der Beurteilung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben, die als
raumbedeutsam zu werten sind, sind die Vorgaben der Landesraumord-
nung’ zu beachten.

Hierzu zahlen insbesondere das Konzentrationsgebot, das Integrationsge-
bot, das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot und das Abstim-
mungsgebot in der jeweils derzeit gultigen Form.

Aktuelle Entwurfsfassung zur Fortschreibung des Landes-Raumord-
nungsprogramms

Die Niedersachsische Landesregierung hat in ihrer Kabinettssitzung vom
08.04.2025 den ersten Entwurf flr die Fortschreibung des Landes-Raum-
ordnungsprogramms (LROP) zur Beteiligung freigegeben. Die eingegan-
genen Stellungnahmen werden nun ausgewertet und abgewogen. Auf
dieser Basis ist vorgesehen, den Entwurf des LROP zu Uberarbeiten und
erneut zur Beteiligung freizugeben.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung sind die derzeit giiltigen rechtli-
chen Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen. Gleichwohl wird bereits
Bezug auf die vorliegenden Entwiirfe des LROP genommen sowie ein Aus-
blick auf etwaige Auswirkungen der geplanten Anderungen auf die Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hannover
gegeben.

' Die derzeit giiltige Fassung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen
ist die ,Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-
VO)" in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2017, zuletzt gedndert durch Art. 2
der Verordnung vom 07.09.2022.

Relevante Anderungen zur derzeit giiltigen Fassung des LROP werden ins-
besondere hinsichtlich der Méglichkeiten zur Ansiedlung von groBflachi-
gen Nahversorgungsbetrieben formuliert.

Neue Méoglichkeiten zur Ansiedlung/Erweiterung von Nahversor-
gungsbetrieben

Mit dem Entwurf wird fir EinzelhandelsgroBprojekte mit Giberwiegend pe-
riodischem Sortiment ein eigenstdndiger Ausnahmetatbestand gefasst.
Danach kdénnen Vorhaben, deren Sortimente auf mindestens 90 % der
Verkaufsflache dem periodischen Bedarf zuzuordnen sind, auch dann zu-
lassig sein, wenn sie innerhalb des baulich zusammenhangenden Sied-
lungsgebietes der Standortgemeinde oder an unmittelbar an dieses Sied-
lungsgebiet anschlieBenden Standorten realisiert werden und die Ver-
kaufsflache von 1.200 m? nicht Giberschreiten?.

Der Regelungsanlass ist vor dem Hintergrund der bisherigen Systematik
zu sehen, wonach vergleichbare Vorhaben zwar grundsatzlich privilegiert
werden konnten, die Zuldssigkeit jedoch an zusatzliche, im Einzelfall dar-
zulegende Voraussetzungen gekniipft war. In der bisherigen Fassung war
eine Ausnahme fir Vorhaben mit mindestens 90 % periodischen Sorti-
menten nur unter engeren raumlichen und sachlichen Bedingungen vor-
gesehen. Insbesondere gefordert wird die Lage innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes eines Zentralen Ortes, im raumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung sowie unter der Voraussetzung, dass eine Ansiedlung
in stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen, siedlungsstruktu-
rellen oder verkehrlichen Griinden nicht moglich ist3.

Der Entwurf ersetzt diese einzelfallbezogene Begriindungslogik durch
eine typisierende Schwellenwertregelung (90 %-Kriterium, Flachenober-
grenze 1.200 m? und Lagekriterium ,Siedlungsgebiet/angrenzend"),

2 Entwurf zur Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber das Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen (LROP-VO), Stand Marz 2025, S. 7, Abschn. 2.3, Ziff. 10.
3 LROP Niedersachsen, 2017/2022, S. 105ff,, Abschn. 2.3, Ziff. 02, Satz 1 & Ziff. 03-06.

cima.
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wodurch Planungs- und Genehmigungsprozesse fir Nahversorgungsfor-
mate mit periodischem Schwerpunkt erleichtert werden sollen.

In der Wirkung er6ffnet die Neuregelung einen erweiterten Standortkor-
ridor fiir groBflachige Nahversorgungsvorhaben bis 1.200 m? Verkaufsfla-
che. Insbesondere werden Standorte am Siedlungsrand bzw. unmittelbar
angrenzend an das zusammenhangende Siedlungsgebiet ausdriicklich er-
fasst, sodass die raumordnerische Zulassigkeit nicht mehr davon abhéngt,
dass das Fehlen geeigneter integrierter Standorte im Einzelfall nachgewie-
sen wird. Zugleich ist festzuhalten, dass die Abweichung ausdriicklich auf
einzelne Vorgaben beschrankt ist. Eine generelle Privilegierung gegentiber
samtlichen Gbrigen Anforderungen des LROP ist damit nicht verbunden.

Es gilt weiterhin, dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevol-
kerung durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden dirfen (Beeintrachtigungsverbot).

Durch die Neuregelung im LROP wiirden sich Erweiterungs-/Ansied-
lungsmdglichkeiten fiir Lebensmittelméarkte in siedlungsstrukturell
integrierten Lagen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche er-
geben. Nach den Vorgaben des LROP und des stadtischen Einzelhan-
delskonzeptes diirften allerdings auch weiterhin zentrale Versor-
gungsbereiche durch diese Vorhaben nicht geschidigt werden. Dies
waére im Einzelfall nachzuweisen.

4 LROP Niedersachsen, 2017/2022, S. 105ff., Abschn. 2.3, Ziff. 02, Satz 1 & Ziff. 03-06.

Neue planungsrechtliche Anderungsméglichkeiten bei Bestands-
standorten

Mit dem neuen Entwurf werden Méglichkeiten zur Uberplanung beste-
hender Einzelhandelsstandorte (,Altstandorte”) geschaffen, die in einer
Zeit vor den heutigen planerischen Rahmenbedingungen entstanden sind.

Diese Standorte mit oftmals alten, wenig restriktiven Bebauungsplanen
sind haufig mit den heutigen raumordnerischen Vorgaben (insbesondere
im Hinblick auf das Konzentrations-, Integrations- und Kongruenzgebot*)
in der derzeit gultigen Form nicht mehr vereinbar. Handlungsbedarf be-
steht andererseits auch fir Einzelhandelsstandorte, bei denen die Bauleit-
planung gerichtlich fir unwirksam erkléart wurde. In solchen Féllen entsteht
ein unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB. In der Folge sind in diesem
Bereich Entwicklungen moglich, ohne dass die Vorgaben der Raumord-
nung beriicksichtigt werden missen.

Da in beiden Féllen neue Bebauungsplane auf Basis der landesplaneri-
schen Vorgaben aufzustellen waren, bestehen fir die kommunalen Pla-
nungstrager oftmals keine planungsrechtlichen Moglichkeiten Fehlent-
wicklungen bei der Einzelhandelsversorgung entgegenzuwirken. Die Neu-
regelung wiirde es Kommunen ermdglichen, den bereits an einem Stand-
ort vorhandenen Bestand baurechtlich festzusetzen und gleichzeitig wei-
tere strukturelle Fehlentwicklung zu vermeiden. Demnach kdnnte kinftig
die Verkaufsflache insgesamt auf den bauplanungsrechtlich zulédssigen,
genehmigten und tatsachlich realisierten Bestand begrenzt werden. Er-
ganzend wird festgelegt, dass ein Austausch bestehender Sortimente zu-
lassig ist, sofern diese durch nicht-zentrenrelevante Sortimente ersetzt
werden®.

5 Entwurf zur Verordnung zur Anderung der Verordnung (ber das Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen (LROP-VO), Stand Marz 2025, S. 7, Abschn. 2.3, Ziff. 12.
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Nicht gewiinschten, ungesteuerten Entwicklungen, die auf Grundlage
von § 34 BauGB oder ilteren Bebauungsplanen méglich sind, kénnte
im Zuge von Uberplanungen gemiB der neuen Regelungen pla-
nungsrechtlich entgegengewirkt werden. Die Neuregelung bietet so-
mit die Moglichkeit, eine weitere Ausdehnung zentrenrelevanter Sor-
timente an nicht-integrierten Standorten zu vermeiden.
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

3.1 Lage im Raum, soziodkonomische Rah-
menbedingungen

Der Stadtbezirk Déhren-Wiilfel befindet sich im stdlichen Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Hannover. Er umfasst die Stadtteile Déhren, Wiilfel, Mit-
telfeld, Waldhausen und Waldheim.

Die Siedlungsstruktur in Déhren-Wiilfel ist sehr heterogen und reicht von
dicht bebauten, urbanen Quartieren bis zu locker bebauten Wohnlagen
und groBflachigen Sonder- und Freiraumnutzungen.

Im Stadtteil Dohren finden sich dicht bebaute, gemischte stadtische Struk-
turen um den Fiedelerplatz mit historischer Wohnbebauung, ergdnzt
durch Bereiche des Geschosswohnungsbaus. Der Stadtteil Mittelfeld ist
starker durch Nachkriegs- und 1950er-Jahre-Siedlungen gepragt. Dane-
ben gibt es Einfamilienhausbereiche. Die Nahe zum Messegelande bringt
zudem groBraumige Funktionsflachen und verkehrsbezogene Infrastruk-
tur ins Gebiet. Seelhorst wirkt in Teilrdumen durch Schnellwege und Bahn-
linien gegliedert bzw. zerschnitten und kombiniert Einfamilienhausge-
biete, Neubauflachen sowie groBere Gewerbe- und Sondernutzungen.

Waldhausen und Waldheim bilden eher ruhige, teils gehobene Wohnla-
gen mit viel Altbausubstanz und Einfamilienhausbebauung in der N&he zu
groBen Griin- und Erholungsraumen.

Der Stadtteil Wilfel wird stark durch die stidliche Leineaue mit ihren Frei-
zeit-, Sport- und Kleingartenstrukturen gepragt. Daneben stehen kompak-
tere Wohnbereiche sowie Gewerbeflachen, insbesondere in den stidlichen
und 6stlichen Bereichen des Stadtbezirks.

Der Stadtbezirk Déhren-Wiilfel weist insgesamt eine sehr gute verkehrli-
che ErschlieBung auf. Diese resultiert aus der Kombination leistungsfahi-
ger HauptverkehrsstraBen mit einer engmaschigen OPNV-Anbindung, die

eine gute Erreichbarkeit sowohl Richtung Innenstadt als auch in die sidli-
chen Stadt- und Umlandbereiche gewdhrleistet.

StraBenseitig ist insbesondere der Messeschnellweg als Ubergeordnete
Verkehrsachse pragend. In Verbindung mit den Bundesstra3en B3, B6 und
B65 werden leistungsfahige Verbindungen in Richtung Innenstadt, Um-
land sowie in das Uberregionale Autobahnnetz hergestellt. Der 6ffentliche
Verkehr stitzt sich auf Stadtbahn- und Buslinien entlang der zentralen
Korridore des Bezirks. Hier ist die Hildesheimer StraBe pragend.

Die unweit des Stadtbezirks gelegenen S-Bahn-Haltepunkte ,Hannover
Messe/Laatzen” sowie ,Hannover BismarckstraBe” gewahrleisten die An-
bindung an das regionale Schienennetz. Die Errichtung des S-Bahn-Halte-
punktes ,Hannover-Waldhausen” an der Grenze der Stadtteile Dohren
und Waldhausen befindet sich derzeit in Planung.

Die Bevolkerung verteilt sich innerhalb des Bezirks deutlich ungleich auf
die sechs Stadtteile. Den Bevolkerungsschwerpunkt des Stadtbezirks bil-
det der Stadtteil Déhren mit 13.563 gemeldeten Personen. Es folgen der
Stadtteil Mittelfeld mit 9.679 Personen, Wiulfel mit 4.636 Personen und
Seelhorst mit 3.599 Einwohner*innen. Deutlich weniger Einwohner*innen
besitzen die Stadtteile Waldhausen (2.248 EW) und Waldheim (1.782 EW).

Abbildung 2: Bevolkerung im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel nach Stadtteilen
Stadtteil Bevolkerungsstand ‘

Dohren 13.563 EW
Mittelfeld 9.679 EW
Seelhorst 3.599 EW
Waldhausen 2.248 EW
Waldheim 1.782 EW
Wiilfel 4436 EW
Stadtbezirk Dohren-Wiilfel 35.307 EW

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Strukturdaten der Stadtteile und Stadtbezirke 2025
Bearbeitung: cima 2026

cima.
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Abbildung 3: Lage des Stadtbezirks Dohren-Wiilfel in der Landeshauptstadt Hannover

[ stadtbezirk Dohren-Wilfel
[ stadtbezirksgrenze
[ stadtgrenze

0 1 2 km A
[

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 2026
Bearbeitung: cima 2026
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Abbildung 4: Ubersicht der Stadtteile im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel

) stadtbezirk Dohren-Wilfel
[J stadtteilgrenze
[ stadtgrenze

1 km

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 2026
Bearbeitung: cima 2026
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3.2 Nachfragepotenzial im Stadtbezirk
Dohren-Wiilfel

Die Berechnung des stationdren Nachfragepotenzials® im Einzelhandel er-
folgt auf Basis der Bevolkerungszahl (35.307 Personen)’ und der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fiir den Stadtbezirk Dohren-Wiilfel
(101,7).8 Damit liegt das Kaufkraftniveau leicht Gber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt (100,0) und dem der Stadt Hannover (100,0).

Es wird ein Pro-Kopf-Ausgabesatz im stationaren Einzelhandel lber alle
Warengruppen hinweg von 6.656 € fur das Jahr 2025 zugrunde gelegt®.
Dieser wird an das lokale Kaufkraftniveau des Stadtbezirks Dohren-Wilfel
mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst.

Der Ausgabesatz einer jeden Person im Stadtbezirk Déhren-Wiilfel ent-
spricht demnach im Durchschnitt rd. 6.773 € im Jahr 2025.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial im Stadtbezirk Dohren-
Wilfel auf circa 239,1 Mio. €. Davon entfallen circa 127,4 Mio. € auf den
periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belduft sich das
Nachfragepotenzial auf circa 111,7 Mio. €. Das groéBte rechnerische Nach-
fragepotenzial liegt mit rd. 101,6 Mio. € in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, dem Kern des taglichen Bedarfs.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung im Stadtbezirk
Déhren-Wiilfel, die dem stationdren Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer
Wert).

7 Quelle: Landeshauptstadt Hannover (Stand: 31.12.2024)

cima.

Abbildung 5: Nachfragepotenzial im Stadtbezirk Déhren-Wiilfel
nach Warengruppen

Stadtbezirk
Dohren-Wiilfel

CIMA Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel 101,6
Gesundheit, Korperpflege 22,4
Schnittblumen, Zeitschriften 34
Bekleidung, Wasche 18,2
Schuhe, Lederwaren 6,7
Buicher, Schreibwaren 34
Spielwaren, Hobbybedarf 2,9
Sportartikel, Fahrrader 10,2
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 19,2
Uhren, Schmuck 3,6
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 7,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 39
Einrichtungsbedarf 15,6
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 20,3

Quelle: cima 2026 (Rundungsdifferenzen moglich)

8 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2025) auf PLZ-Ebene, auf Stadtbezirksebene an-
teilig berechnet

Die cima ermittelt jahrlich Pro-Kopf-Kaufkraftwerte und wertet dazu unter anderem die
Umsatz- und Einkommenssteuerstatistik, aber auch Grundlagendaten der Handels- und
Absatzwirtschaft aus.
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4 Einzelhandelsangebot im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel

4.1 Analyse der Einzelhandelsstruktur

Die Ermittlung der Kenndaten des Einzelhandels im Stadtbezirk Déhren-
Wilfel basiert auf einer vollstdndigen Bestandserhebung des Einzelhan-
dels im Zeitraum Juli bis September 2025 im Zuge des Konsensprojekts
GroBflachiger Einzelhandel des Netzwerks Erweiterter Wirtschaftsraum
Hannover, bereitgestellt durch die Landeshauptstadt Hannover.

Neben dem Facheinzelhandel und filialisiertem Einzelhandel werden ge-
werbliche Betriebe mit fiir die Kundschaft zuganglichen Verkaufsflachen
(z. B. Sanitarfachhandel), Gartnereien (Verkaufsflache) und Autohauser
(hier nur Zubehor) zum Einzelhandel hinzugerechnet. GroBhandelsnutzun-
gen, Baustoffhandel sowie Kfz-Handel zahlen dagegen nicht zum Einzel-
handel im engeren Sinne.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels im Stadtbezirk D6h-
ren-Wiilfel wurden insgesamt 125 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 63.400 m? erhoben.

Aufféllig ist dabei die deutliche strukturelle Zweiteilung zwischen dem pe-
riodischen und aperiodischen Bedarf. Wahrend der periodische Bedarf mit
74 Betrieben einen hohen Betriebsanteil von rd. 60 % erreicht, entfallen
auf ihn lediglich 16.976 m? bzw. rd. 27 % der gesamten Verkaufsflache.
Dies weist auf Gberwiegend kleinflachige Angebotsstrukturen in diesem
Segment hin. Demgegeniber biindelt der aperiodische Bedarf bei ledig-
lich 51 Betrieben mit insgesamt 46.394 m? rd. 73 % der Verkaufsflache.
Daraus lasst sich eine klare Dominanz groBflachiger Betriebsformen im
aperiodischen Segment ableiten.

Innerhalb des periodischen Bedarfs nimmt im Stadtbezirk Déhren-Wiilfel
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine herausragende Stel-
lung ein. Mit 59 Betrieben (rd. 47 % aller Betriebe) stellt sie nahezu die
Halfte des Gesamtbetriebsbestandes und ist zugleich flachenrelevant:

14.411 m? entsprechen rd. 23 % der gesamten Verkaufsfliche. Die Gibrigen
Warengruppen des periodischen Bedarfs (u. a. Gesundheit, Kérperpflege
sowie Schnittblumen, Zeitschriften) sind demgegeniiber sowohl hinsicht-
lich der Betriebszahlen als auch der Flachenanteile deutlich nachgeordnet.

Im aperiodischen Bedarf tritt insbesondere der Einrichtungsbedarf als do-
minierender Flachenschwerpunkt hervor. Trotz lediglich vier Betrieben
(rd. 3 %) vereint diese Warengruppe 23.781 m? bzw. rd. 38 % der gesamten
Verkaufsflache auf sich. Damit ist eine ausgepréagte Flachenkonzentration
auf wenige, sehr groBflachige Einheiten erkennbar. Weitere flachenrele-
vante Sortimente finden sich im Bereich Elektroartikel, Unterhaltungselekt-
ronik (6.531 m?% rd. 10 %), Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (4.331 m?
rd. 7 %) sowie Sportartikel, Fahrréider (3.877 m?; rd. 6 %). Auch der Bereich
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel tragt mit 3.417 m? (rd. 5 %) spirbar
zur Flachenstruktur bei, wenngleich bei moderater Betriebszahl. Gleichzei-
tig verdeutlichen einzelne Warengruppen die Kleinflachigkeit bestimmter
Angebotsformen, etwa Uhren, Schmuck mit drei Betrieben (rd. 2 %), jedoch
lediglich 113 m? und damit mit einem vernachlassigbaren Flachenanteil.

Insgesamt zeigt sich im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel eine Standort-
struktur, die im periodischen Bedarfsbereich zwar eine hinreichende
Breite des Angebotes aufweist, bei der jedoch die Flichen- und damit
regelmiaBig auch die Frequenz- und Umsatzschwerpunkte in hohem
MaBe im aperiodischen Bedarf liegen. Besonders prigend ist dabei
der Einrichtungsbedarf als flachenstarkster Baustein, ergidnzt durch
mehrere weitere aperiodische Sortimente in erheblicher Gr6B8enord-
nung, wahrend die kleinteiligen Anbieter vor allem im periodischen
Segment konzentriert sind.

cima.
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Abbildung 6: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Anteile nach Waren-
ruppen

Nahrungs- und Genussmittel 59 47% 14411 23%
Gesundheit, Kérperpflege 7 6% 2.144 3%
Schnittblumen, Zeitschriften 8 6% 420 1%
Bekleidung, Wasche 7 6% 1177 2%
Schuhe, Lederwaren 1 1% 1.263 2%
Biicher, Schreibwaren 5 4% 518 1%
Spielwaren, Hobbybedarf 2 2% 908 1%
Sportartikel, Fahrrader 4 3% 3.877 6%
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 8 6% 6.531 10%
Uhren, Schmuck 3 2% 113 0%
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 7 6% 477 1%
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5 4% 4331 7%
Einrichtungsbedarf 4 3% 23.781 38%
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 5 4% 3417 5%

Quelle: cima 2026 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Raumliche Versorgungsverteilung im Stadtbezirk D6hren-Wiilfel

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtbezirk Déhren-Wiilfel
zeigt ein deutlich ausgeprédgtes Zentren- und Achsenmuster mit funktio-
naler Differenzierung nach Bedarfsarten und BetriebsgréBen. Der Uber-
wiegende Teil der Standorte konzentriert sich in einem westlich zentralen
Schwerpunkt, der sich im Bereich Déhren/Wiilfel als zusammenhangender
Agglomerationsraum abzeichnet. Hier liegt eine hohe Dichte vor allem
kleinflachiger Betriebe (< 800 m?) vor, wobei der periodische Bedarf quan-
titativ dominiert und in enger Nachbarschaft auftritt. Dieses Bild entspricht
einer integrierten Versorgungsstruktur: kurze Distanzen zwischen den An-

bietern, kleinteilige Parzellierung und eine klare Biindelung in einem fuB-
ldufig erschlieBbaren Umfeld. Innerhalb dieses Schwerpunkts treten ein-
zelne groBere Betriebe sowie mehrere aperiodische Angebote hinzu, die
jedoch berwiegend in die bestehende Verdichtung eingebettet sind und
damit eher erganzend als strukturpragend wirken. Insbesondere der dicht
besiedelte Bereich um den Fiedelerplatz ist hier zu nennen.

Neben dem Cluster um den Fiedelerplatz ist eine bandartige Anordnung
entlang der pragenden, in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Hildesheimer
StraBe erkennbar. Entlang dieser Achse reihen sich sowohl periodische als
auch aperiodische Standorte aneinander, zumeist in Form kleinerer Be-
triebe. Das spricht fiir eine standortpragende Wirkung der Hauptverkehrs-
bzw. ErschlieBungsstruktur: Die Sichtbarkeit und Erreichbarkeit begiinsti-
gen lineare Lagen, ohne dass sich auBerhalb des zentralen Schwerpunktes
eine vergleichbare Flachendichte ausbildet.

Auffallig ist zudem, dass die Standorte in den 6stlichen Bereichen des Be-
zirks deutlich ausdiinnen und sich dort eher in kleinen, voneinander ge-
trennten Zentren gruppieren. Der periodische Bedarf tritt hier zwar wei-
terhin auf, jedoch weniger als zusammenhangende Angebotslage, son-
dern als punktuelle Nahversorgungsinseln, die rdumlich groBere Zwi-
schenrdume lassen. Die Versorgungsdichte ist hier geringer ausgepragt.
Umso bedeutender sind die wenigen Ankerstandorte fir die Versorgung
der dort lebenden Bevolkerung.

Eine zweite, funktional anders gelagerte Konzentration zeigt sich im stid-
lichen Teil des Stadtbezirks (Wiilfel und stiddstlicher Auslaufer, Uber-
gangsbereich nach Laatzen). Dort treten Gberproportional haufig groB3fla-
chige aperiodische Betriebe (> 800 m?) hervor. lhre Lage wirkt weniger
integriert in kleinteilige Siedlungsstrukturen, sondern eher rand- bzw. ver-
kehrsorientiert. Dieses Muster ist typisch fur fachmarkt- bzw. groBbe-
triebsgepragte Standorte mit hoher Flacheninanspruchnahme, die eine
Uberortliche oder zumindest teilrdaumlich weitreichende Einzugswirkung
entfalten kdnnen und in der Regel auf gute Kfz-Erreichbarkeit angewiesen
sind. Im Kontrast dazu bleiben periodische Angebote in diesen stidlichen

cima.
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Bereichen zwar vorhanden, aber in Anzahl und rdumlicher Biindelung ge-
genliber dem westlich zentralen Schwerpunkt deutlich untergeordnet.

In der Gesamtschau ist der Stadtbezirk Déhren-Wilfel zum einen von in-
tegrierten, kleinteiligen Versorgungsstrukturen mit hoher Dichte insbe-
sondere des periodischen Bedarfs und erganzenden aperiodischen Nut-
zungen gepragt. Zum anderen besteht mit dem Sonderstandort Hildes-
heimer StraBe ein stidlicher, starker groB3flachig und aperiodisch gepragter
Standortkomplex mit eher funktionaler (verkehrs- und flachenbezogener)
Lagegunst. Die ibrigen Teilrdume sind durch eine geringere Dichte, punk-
tuelle Nahversorgungsstandorte und groBere Abstande zwischen den Be-
trieben gekennzeichnet. Dies betrifft insbesondere die Stadtteile Mittel-
feld, Seelhorst, Waldhausen und Waldheim.

cima.
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Abbildung 7: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel

Einzelhandelsbesatz
O periodischer Bedarf
@® aperiodischer Bedarf

BetriebsgroBe
() > 800 m2 Verkaufsfliche
< 800 m2 Verkaufsflache

[ stadtbezirk Déhren-Wiilfel
[ stadtgrenze

0 0,5 1 km
| |

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 2026
Bearbeitung: cima 2026
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4.2  Analyse & Bewertung der Nahversor-
gungssituation

Folgende allgemeine Aussagen kdnnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Stadtbezirk
Déhren-Wilfel getroffen werden:

= Der Stadtbezirk verfligt im periodischen Bedarf lber eine Gesamtver-
kaufsflache von circa 18.200 m?.

= 74 Betriebe bieten Waren des periodischen Bedarfs als Hauptsortiment
an.

= Es bestehen 13 Nahversorgungsbetriebe (Definition nach Einzelhan-
dels und Zentrenkonzept LHH)™.

= 2 Drogeriemérkte gewahrleisten ein Angebot im Drogerie- und Parfi-
meriewarensegment.

= Das periodische Angebot wird erganzt durch eine Vielzahl an kleintei-
ligen Angeboten (z. B. Backereien, Kioske und Blumengeschafte).

Entwicklung der Nahversorgungssituation im Stadtbezirk 08 — D6h-
ren-Wiilfel

Auf Grundlage der vorliegenden Kennzahlen zu den nahversorgungsrele-
vanten Betrieben im Stadtbezirk Dohren-Wilfel ist festzustellen, dass sich
zwischen 2019 und 2025 eine quantitative Reduktion der Gesamtbetriebs-
zahl bei zugleich moderater Flachenabnahme ergibt. Die Zahl der Betriebe
des periodischen Bedarfs sinkt von 87 (2019) auf 74 (2025), entsprechend
einer Abnahme um rund 15 %. Die zugehorige Verkaufsflache reduziert
sich im selben Zeitraum von 19.367 m? auf 18.218 m? (ca. -6 %).

Demgegeniiber zeigt der Bereich der Nahversorgungsbetriebe eine
leichte Positivtendenz: Die Betriebszahl liegt gleichbleibend bei 13, die

10 Kriterium fiir die Einordnung als Nahversorgungsbetrieb ist, dass die Lebensmittelméarkte
liber eine Verkaufsflache von mindestens 250 m? mit ausreichenden Anteilen an weiteren

Verkaufsflache steigt von 13.626 m? auf 14.176 m? (ca. +4 %). Damit er-
hoht sich zugleich der Flachenanteil der Nahversorgungsbetriebe an der
gesamten Verkaufsflache des periodischen Bedarfs (von rund 70 % auf
rund 78 %). Dies indiziert eine Konzentration der Verkaufsflache in Rich-
tung der Lebensmittelbetriebe. Kleinteilige Angebotsformen des periodi-
schen Bedarfs nehmen dagegen ab.

In der Differenzierung nach Betriebstypen ist festzustellen:

= Lebensmitteldiscounter: Die Betriebszahl sinkt von acht auf sieben, bei
konstanter Verkaufsflaiche (6.092 m? auf 6.133 m?), resultierend aus
Verkaufsflachenerweiterungen von Bestandsbetrieben.

= Lebensmittelsupermarkte/Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser:
Die Betriebszahl liegt konstant bei vier, Verkaufsflaiche geringfiigig
steigend von 7.073 m? auf 7.200 m? (ca. +2 %).

= Sonstige Lebensmittelmérkte (u. a. Bio-/Feinkost-/Spezialgeschéfte):
Betriebszahl von eins auf zwei, Verkaufsfliche von 461 m? auf 843 m?
(ca. +83 %).

Insgesamt ist die Entwicklung damit als Strukturverschiebung zu bewerten

mit weniger Betrieben insgesamt, aber einer Starkung bzw. Flachenbiin-

delung innerhalb der nahversorgungsorientierten Angebotssegmente,

insbesondere im Discountsegment.

Nahversorgungsbetriebe (Lebensmittel)

Insgesamt befinden sich 13 Betriebe der Lebensmittelnahversorgung im
Stadtbezirk Dohren-Wiilfel. Diese unterteilen sich in sieben Lebensmittel-
discounter, vier Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte und Verbrau-
chermarkte) und zwei sonstige Lebensmittelmarkte (Lebensmittelspezial-
anbieter, Biomarkt).

Mit Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt damit ein leicht dis-
countorientiertes Verhaltnis vor.

Sortimenten im periodischen Bedarf (insb. Drogeriewaren) verfiigen, um eine Nahversor-
gungsaufgabe (Uber das Lebensmittelangebot hinaus) zu erfillen.
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Die Nahversorgungsbetriebe sind mit unterschiedlichen Lagequalitaten
und Versorgungsfunktionen vorzufinden:

Vier Nahversorgungsbetriebe (EDEKA und PENNY im Stadtteil Déhren so-
wie LIDL und CENTIK im Stadtteil Mittelfeld) befinden sich in zentralen
Versorgungsbereichen, die mit einem ergdanzenden Angebot eine beson-
dere Versorgungsfunktion erflllen. Neben der reinen Nahversorgungs-
funktion sind die Betriebe wichtig fur kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe, die oftmals auf die Frequenz der Nahversor-
gungsbetriebe angewiesen sind oder durch sie gestarkt werden.

Weitere drei Betriebe (REWE, PENNY und LIDL im Stadtteil Dohren) befin-
den sich in Entwicklungsbereichen, fiir die durch stadtebauliche Qualifi-
zierungsmaBnahmen eine Entwicklung zu zentralen Versorgungsberei-
chen in Zukunft mdglich ist.

Neben diesen Anbietern gibt es vier Anbieter, die als solitdre Nahversor-
gungsbetriebe auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche in integrierter
Wohngebietslage bzw. unmittelbar anschlieBend an Wohngebiete eine
wichtige ergdnzende Nahversorgungsfunktion tbernehmen

Der REWE-Markt und der NETTO-Markt (beide an der Karlsruher StraBe)
befinden sich ebenso wie der NETTO-Markt an der Eupener Strale sowie
DENN'S BIOMARKT an der Hildesheimer Stral3e in voll- bzw. teil-integrier-
ter Wohngebietslage.

Die Nahversorgungsbetriebe ALDI in riickwartiger Lage an der Hildeshei-
mer StraBe sowie E-CENTER an der Hildesheimer StraBe befinden sich da-
gegen in nicht-integrierten Lagen ohne nennenswerten Wohngebietsbe-
zug. Diese erfillen nur eine eingeschréankte Nahversorgungsfunktion.

Drogeriemarkte

Im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel sind derzeit zwei Drogeriemarkte ansassig,
die mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 1.200 m* das nahversor-
gungsrelevante Angebot erganzen. Im Vergleich zur letzten Erhebung ist
damit ein Riickgang der Betriebszahl von vier auf zwei Betriebe festzustel-
len, der mit einer deutlichen Reduzierung der Verkaufsflache einhergeht.
Die verbliebenen Drogeriemarkte erfiillen weiterhin eine wichtige Versor-
gungsfunktion, insbesondere in Kombination mit Lebensmittelnahversor-
gern in integrierten Lagen. Sie tragen wesentlich zur Angebotsbreite im
periodischen Bedarf bei und starken die jeweiligen Standorte durch fre-
quenzbringende Kopplungseffekte.

Die beiden Drogeriemarkte sind dabei in unmittelbarer Néhe der Hildes-
heimer Strae gelegen und profitieren von der guten Erreichbarkeit. Sie
befinden sich jeweils in Entwicklungsbereichen, fir die durch stadtebauli-
che QualifizierungsmaBBnahmen eine Entwicklung zu zentralen Versor-
gungsbereichen in Zukunft moglich ist.

Wochenmarkte

Zwei Wochenmarkte erganzen im Stadtteil Dohren am Fiedelerplatz sowie
im Stadtteil Mittelfeld am Rlbezahlplatz das stationdre Nahversorgungs-
angebot des Stadtbezirks Dohren-Wiilfel. Sie ermoéglichen den Kauf fri-
scher Lebensmittel, bieten ein besonderes Einkaufserlebnis und erfillen
als Treffpunkt eine wichtige soziale Funktion in den Stadtteilen.
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Abbildung 8: Nahversorgungsrelevante Kenndaten im Stadtbezirk Dohren-
Wiilfel

Nahversorgungsrelevante Kenndaten Betriebszahl Betriebszahl Verkaufsfliche Verkaufsflache

im Stadtbezirk Déhren-Wiilfel (2019) (2025) (2019) (2025)
Betriebe (periodischer Bedarf) 87 74 19.367 18.218
davon Drogeriemarkte* 4 2 2.069 1.226
davon Nahversorgungsbetriebe* 13 13 13.626 14.176
davon Lebensmitteldiscounter 8 7 6.092 6.133

davon Lebensmittelsupermarkte,
Verbrauchermérkte, SB-Warenhduser
davon sonstige Lebensmittelméarkte
(Bioldden, Feinkostanbieter, 1 2 461 843
Lebensmittelspezialgeschaft etc.)
*Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe > 250 m? Verkaufsflache
Anmerkung: Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: cima 2026

4 4 7.073 7.200

Raumliche Nahversorgungssituation - Abdeckung fuBlaufige Erreich-
barkeit der Lebensmittelbetriebe:

Die rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe im Stadtbezirk Doh-
ren-Wiilfel zeigt, dass diese aus dem Uberwiegenden Teil der Wohnlagen
gut in fuBlaufiger Entfernung (ca. 1.000 m FuBweg) zu erreichen sind. Nur
fur wenige Wohnlagen trifft dies nicht zu (siehe Abb. 9).

Insbesondere im Stadtteil Waldheim sind die Betriebe nicht fiir alle Sied-
lungsbereiche fuBlaufig erreichbar. Ein Grund hierfir sind unter anderem
die fehlenden Nahversorgungsmaoglichkeiten in den Stadtteilen Waldheim
und Waldhausen, welche lediglich — als nachstgelegene Nahversorgungs-
betriebe in erreichbarer Nahe — durch die Lebensmitteldiscounter LIDL an
der Hildesheimer StraBBe sowie NETTO an der Eupener StraBBe bereitgestellt
werden.

Allerdings ist auf das kleinteilige Angebot im Bereich lokaler Einzelhan-
delsfunktion Waldheim hinzuweisen. Der WALDHEIMER EINKAUFSMARKT
gewabhrleistet fiir die umliegenden Wohnlagen eine wichtige Grundversor-
gungsfunktion.

Insgesamt liegt eine nahezu flaichendeckende Nahversorgungssitua-
tion fiir die im Stadtbezirk lebende Bevélkerung vor. Qualitativ be-
stehen Entwicklungspotenziale bei der Modernisierung einiger Be-
standsbetriebe. Ein Erhalt der wohnortnahen Nahversorgungsmég-
lichkeiten ist anzustreben.

cima.

22



Gutachten zur teilrdumlichen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Hannover c I m a -
fur den Stadtbezirk Dohren-Wiilfel

; N )

1.000 Meter Gehdistanz-Isochrone
.~ Lebensmittelmarkte Dohren-Wiilfel
- Lebensmittelmarkte

Kirchrode-Bemerode-Wiilferode

.~ Lebensmittelmarkte Stidstadt-Bult

| 190 Lebensmittelmérkte Laatzen

| I Wohnbaufliche

| [ Stadtbezirksgrenze

| [ stadtgrenze

ST RT P 0 % o TR T— RS 4 R

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 2026

Bearbeitung: cima 2026

Anmerkung: Darstellung von Lebensmittelmarkten > 250 m? und einem ausreichenden Anteil weiterer periodischer Sortimente (z. B. Drogeriewaren)
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Abbildung 11: Ubersicht Lebensmittelnahversorgung im Stadtbezirk Déhren-Wiilfel
Betriebstyp

Betrieb Adresse Stadtteil Lagezuordnung nach Lagezuordnung nach Stadtebauliche Einordnung

Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept 2019/2021

Zentrenkonzept Stadtbe-
zirk D6hren-Wiilfel 2026

PENNY LandwehrstraBBe 91 Dohren Lebensmitteldiscounter | E-Zentrum E-Zentrum Abelmann- Teil des E-Zentrums, integrierte Lage
AbelmannstraB3e straBe
EDEKA Peiner StraBBe 1 Dohren Supermarkt D-Zentrum Fiedeler Platz | E-Zentrum Peiner StraBe Teil des E-Zentrums, integrierte Lage
/ Peiner StraBe
PENNY An der Wollebahn 3 Déhren Lebensmitteldiscounter | Sonderstandort Entwicklungsbereich Entwicklungsbereich, Zentrumsent-
An der Wollebahn An der Wollebahn wicklung angestrebt, Wohngebiets-
bezug vorhanden, Qualifizierung
notwendig
REWE An der Wollebahn 4 Dohren Supermarkt Sonderstandort Entwicklungsbereich Entwicklungsbereich, Zentrumsent-
An der Wollebahn An der Wollebahn wicklung angestrebt, Wohngebiets-
bezug vorhanden, Qualifizierung
notwendig
LIDL Hildesheimer StraBe Déhren Lebensmitteldiscounter | Sonstiges Stadtgebiet Entwicklungsbereich Entwicklungsbereich, Zentrumsent-
213-219 WillmerstraBe wicklung angestrebt, Wohngebiets-
bezug noch nicht vorhanden
DENN'S Hildesheimer StraBe 282 Dohren Lebensmittelspezialan- | Siedlungsstrukturell Siedlungsstrukturell Integrierte Wohngebietslage
BIOMARKT bieter integrierte Lage integrierte Lage
CENTIK Am Mittelfelde 117 Mittelfeld | Lebensmittelspezialan- | E-Zentrum Mittelfeld E-Zentrum Mittelfeld Teil des E-Zentrums, integrierte Lage
bieter
LIDL Hannelore-Kunze-StraBe 5 | Mittelfeld | Lebensmitteldiscounter | Entwicklungsbereich Wil- | E-Zentrum Wiilfeler StraBe | Teil des E-Zentrums, integrierte Lage
feler StraBe Vitalquartier
Vitalquartier
NETTO Karlsruher Strafe 31 Mittelfeld | Lebensmitteldiscounter | Siedlungsstrukturell Siedlungsstrukturell Teil-integrierte Lage
integrierte Lage integrierte Lage
REWE Karlsruher StraB3e 2 Mittelfeld | Supermarkt Siedlungsstrukturell Siedlungsstrukturell Teil-integrierte Lage
integrierte Lage integrierte Lage
NETTO Eupener StraBe 1 Seelhorst Lebensmitteldiscounter | Siedlungsstrukturell Siedlungsstrukturell Integrierte Wohngebietslage
integrierte Lage integrierte Lage
E-CENTER Hildesheimer StraBe 413 Wilfel Lebensmittelverbrau- Sonderstandort Sonderstandort Ohne nennenswerten Wohnbezug,
chermarkt Hildesheimer StraBe Hildesheimer StraBe Pkw-orientiert
ALDI Hildesheimer StraBe 401 Wilfel Lebensmitteldiscounter | Nicht integrierte Lage Nicht integrierte Lage Ohne nennenswerten Wohnbezug,
Pkw-orientiert

Quelle: cima 2026
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4.3 Zusammenfassung und zeitlicher Ver-
gleich

Die nachfolgende Abbildung fasst die in Kapitel 4 vorgestellten maBgebli-
chen Strukturdaten des Einzelhandels im Stadtbezirk Déhren-Wiilfel zu-
sammen und stellt diese den einzelhandelsrelevanten Kenndaten aus dem
Jahr 2019 gegentiber.

Im Stadtbezirk Dohren-Wilfel ist im Zeitraum von 2019 bis 2025 insgesamt
eine riicklaufige Entwicklung der Einzelhandelsstruktur festzustellen. Die
Zahl der Betriebe reduziert sich von 145 im Jahr 2019 auf 125 im Jahr 2025
um 20 Betriebe. Der Rlckgang betrifft sowohl den periodischen Bedarf
(von 87 auf 74 Betriebe) als auch den aperiodischen Bedarf (von 58 auf 51
Betriebe), wobei die Abnahme im periodischen Segment absolut starker
ausfallt.

Demgegeniiber zeigt sich bei der Verkaufsflache ein deutlich geringerer
Anpassungsprozess: Die Gesamtverkaufsflache sinkt von 65.170 m? (2019)
auf 63.370 m? (2025). Innerhalb der Segmente ist jedoch eine Verschiebung
erkennbar: Die Verkaufsflache im periodischen Bedarf verringert sich von
18.316 m? auf 16.976 m? wahrend die aperiodische Verkaufsflache mit
46.854 m? (2019) bzw. 46.394 m? (2025) nahezu stabil bleibt. Damit nimmt
die flichenbezogene Bedeutung des aperiodischen Bedarfs relativ weiter
zu, wahrend der periodische Bedarf an Flachenanteil verliert.

Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Pro-Kopf-Verkaufsflache wider.
Insgesamt reduziert sich diese von 1,88 mzje Einwohner (2019) auf 1,79 m?
(2025). Der Riickgang im periodischen Segment (0,53 m? auf 0,48 m?) ist
dabei im Vergleich zum aperiodischen Segment (1,35 m? auf 1,31 m?) star-
ker ausgepragt. Parallel dazu steigt die Einwohnerzahl leicht von 34.742 auf
35.307, was den Pro-Kopf-Rlckgang zusatzlich verstarkt.

Auf der Nachfrageseite zeigt sich eine gemischte Entwicklung. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer sinkt von 103,9 auf 101,7 und nahert
sich damit dem Bundesdurchschnitt (100,0) an.

Gleichwohl erhéht sich das Nachfragepotenzial aufgrund der héheren Be-
volkerungszahl und allgemein gestiegenen Verbrauchsausgaben von

221,2 Mio. € im Jahr 2019 auf 239,1 Mio. € im Jahr 2025.

Insgesamt zeigt sich eine strukturelle Konzentration bzw. Ausdiinnung im

Betriebsbestand bei vergleichsweise stabiler Flachenausstattung.

Abbildung 12: Zusammenfassendes Datenblatt Stadtbezirk Dohren-Wiilfel

Stadtbezirk Dohren-Wiilfel

Anzahl Betriebe 145 125
Anzahl Betriebe periodisch 87 74
Anzahl Betriebe aperiodisch 58 51

Verkaufsfliche gesamt in m? 65.170 63.370
Verkaufsflache periodisch in m? 18.316 16.976
Verkaufsflache aperiodisch in m? 46.854 46.394

Pro-Kopf-Verkaufsfliche in m? 1,88 1,79
im periodischen Bedarf 0,53 0,48
im aperiodischen Bedarf 1,35 1,31

Bevolkerung 34.742 35.307

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 103,9 101,7

Nachfragepotenzial in Mio. € 221,2 239,1
im periodischen Bedarf 119,5 127,4
im aperiodischen Bedarf 101,7 11,7

Bearbeitung: cima 2026

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer: Michael Bauer Research GmbH 2025

cima.
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5 Zentrenstruktur im Stadtbezirk Dohren-Wiilfel

5.1  Zentrenkonzept Stadtbezirk Déhren-
Wiilfel

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur des Stadtbezirks Doh-
ren-Wilfel dargestellt und unterschiedliche Standortkategorien und de-
ren Versorgungsaufgaben beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (v. a. Verkaufsflache in m?, An-
zahl der Betriebe, siehe Zentrensteckbriefe) innerhalb der Lagebereiche
wird deren Bedeutung dargestellt. In den Abgrenzungen der relevanten
Standorte sind vorhandene und zum Teil geplante Einzelhandelsbetriebe
sowie bedeutende komplementare Nutzungen (Dienstleistung, Gastrono-
mie, Verwaltung, Kultur etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in
die Gebiete einfligen.

Auf Grundlage der Siedlungsstruktur, des Besatzes an Einzelhandelsbe-
trieben und Komplementéareinrichtungen sowie der Versorgungsaufgaben
hat die cima fur den Stadtbezirk Dohren-Wiilfel folgende aktualisierte
Zentrenstruktur herausgearbeitet.

Die wesentlichen Anderungen im Vergleich zum Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept 2019/2021 sind in der nachfolgenden Tabelle zusammenge-
fasst:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Teilfortschreibung Déhren-Wiilfel 2026

2019/2021

D-Zentrum Fiedeler Platz/ Peiner StraBe Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion
Fiedelerplatz

D-Zentrum Fiedeler Platz/ Peiner StraBe E-Zentrum Peiner StraBBe

D-Zentrum Fiedeler Platz/ Peiner StraB3e Entwicklungsbereich BorgentrickstraBBe

Sonstiges Stadtgebiet
E-Zentrum AbelmannstraBe
E-Zentrum Mittelfeld

Entwicklungsbereich WillmerstraBBe
E-Zentrum AbelmannstraBe
E-Zentrum Mittelfeld

Entwicklungsbereich Wiilfeler StraBe Vital-
quartier

E-Zentrum Wiilfeler StraBe Vitalquar-
tier

Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion
Waldheim

Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion
Waldheim

Sonderstandort An der Wollebahn

Entwicklungsbereich An der Wollebahn

Sonderstandort Hildesheimer Strale

Sonderstandort Hildesheimer StraBe

Sonderstandort StraBe der Nationen

Entféllt: sonstiges Stadtgebiet

Anstatt des tradierten Begriffes ,Sonderstandort” aus dem EZK 2019/2021
wird zum besseren Verstandnis stellenweise der Begriff ,Fachmarktstand-
ort” gewdbhlt. Beide Begriffe sind synonym zu verstehen.

Neuordnung des Lagebereichs Fiedelerplatz - Peiner StraBe:
Einstufung in den Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Fiedeler
Platz / Entwicklungsbereich BorgentrickstraBe/ E-Zentrum Peiner
StraBBe

Mit dem geplanten Umzug des EDEKA-Marktes vom Standort Borgen-
trickstraBe an den Standort Peiner StraBe entfallt innerhalb des im Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes 2019/2021 gefassten D-Zentrums Fiede-
ler Platz/ Peiner StraBe zwischen den Bereichen Fiedelerplatz und Peiner
StraBe eine wichtige Briickenfunktion. Der EDEKA-Markt Gbernimmt der-
zeit noch (Stand: Méarz 2026) als wichtiger und regelmaBig frequentierter
Anlaufpunkt eine besondere Funktion. Mit dem kiinftigen Wegfall in der
BorgentrickstraBe bilden sich zwei getrennte Bereiche aus, die unter-
schiedliche Funktionsauspragungen besitzen:

Der Bereich um den Fiedelerplatz ist kleinteilig strukturiert und weist einen
dichten Besatz an kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
auf. Zudem findet auf dem Fiedelerplatz freitags ein Wochenmarkt statt,
der neben der erganzenden Versorgungsfunktion die soziale Funktion des
Platzes als niedrigschwelligen Treffpunkt unterstiitzt. Aufgrund der dich-
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ten Baustruktur sind keine groBflachigen Betriebe ansassig. Kiinftige Ent-
wicklungen in dieser Form sind aufgrund der schiitzenswerten Gebau-
destrukturen (Griinderzeitbauten) nicht zu erwarten.

Die eingeschossige Ladenzeile an der Ecke Peiner StraBe/ Hildesheimer
StraBe wird kiinftig durch einen EDEKA-Markt ersetzt. Damit erfahrt der
Bereich eine deutliche Funktionsaufwertung. Auch in stadtebaulicher Sicht
wird der Standort durch die geplante Neubebauung aufgewertet. Der
EDEKA-Markt stellt kiinftig den Versorgungsschwerpunkt des ZVB Peiner
StraBe dar, dessen Nahversorgungsfunktion u. a. durch 6ffentliche Einrich-
tungen (Blrgeramt, Stadtbibliothek u.a.) sowie durch kleinteiligen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz an der westlichen Seite der Hildeshei-
mer StraBe ergdnzt wird.

Somit wird das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019/2021 zusam-
mengefasste D-Zentrum Fiedeler Platz/ Peiner StraB8e in eigenstandige Be-
reiche unterteilt.

Der ZVB Peiner StraBe wird als E-Zentrum gefasst, da dieser kiinftig mit
dem EDEKA-Markt sowie ergdnzenden Funktionen einen klaren Fokus auf
die Nahversorgung legt.

Der Bereich um den Fiedelerplatz wird kiinftig aufgrund eines fehlenden
Nahversorgungsbetriebs (Mindestkriterium zur Ausweisung eines zentra-
len Versorgungsbereichs) als Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion einge-
stuft.

Die zwischen dem E-Zentrum Peiner Strale und dem Bereich lokaler Ein-
zelhandelsfunktion Fiedelerplatz liegende BorgentrickstraBe wird als Ent-
wicklungsbereich gefasst. Dieser besitzt kiinftig nicht mehr die notwendi-
gen Funktionen zur Ausweisung als Kern eines ZVB. Mit der Ausweisung
als Entwicklungsbereich gehen allerdings planerische Bestrebungen ein-
her, den Verbindungsbereich in seiner Funktion zu reaktivieren.

Neuausweisung Entwicklungsbereich WillmerstraBe

Die geplante Neuordnung der Verkehrssituation i. V. m. der Untertunne-
lung des Siidschnellweges, der Einrichtung einer S-Bahn-Haltestelle an der
Bahniberflihrung Hildesheimer StraBe sowie mit kiinftig potenziellem
Wohnungsbau westlich der Hildesheimer StraBe bietet weitergehende
Méglichkeiten, die stddtebauliche Qualitat der Lage zu erhéhen.

Der im Entwicklungsbereich vorhandene Einzelhandelsbesatz weist mit
den Ankerbetrieben LIDL und DM einen Schwerpunkt im periodischen Be-
darf auf.

Derzeit fehlen die stadtebaulichen Qualitaten, um als zusammengehdriger
Standortbereich mit einer Funktionsdichte ausgestattet zu sein. Weiterhin
ist die Umgebung gewerblich gepragt. Des Weiteren besteht durch stad-
tebauliche Trennungen (Bahnlinie im Norden, noch ohne Haltepunkt,
HochstraBe Siidschnellweg im Siiden) eine Art Insellage mit derzeit nur
gering ausgepragten fuBlaufigen Wegebeziehungen in die Wohngebiete.

Mit stadtebaulichen QualifizierungsmaBnahmen kann der Lagebereich
eine stadtebauliche Aufwertung erfahren, die eine Entwicklung zu einem
zentralen Versorgungsbereich erméglicht.

Neueinstufung des im Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ausge-
wiesenen Sonderstandortes An der Wollebahn zu einem Entwick-
lungsbereich

Der Standort An der Wollebahn besitzt das Potenzial, zu einem zentralen
Versorgungsbereich entwickelt zu werden. Mit zwei Lebensmittelmarkten
sowie einem Drogeriefachmarkt stellt der Standort bereits heute einen
Nahversorgungsschwerpunkt fir die angrenzenden Wohnlagen westlich
der Hildesheimer StraB3e dar.

Die Neueinstufung stellt einen Paradigmenwechsel dar: Der bislang als
Sonderstandort ausgewiesene Bereich weist nahezu keinen Fachmarktbe-
satz auf und soll sich kiinftig zu einem Nahversorgungszentrum entwi-
ckeln. Hierfiir soll ein attraktiver Versorgungsstandort fiir die Wohnbevol-
kerung westlich der Hildesheimer Stralle geschaffen werden, der neben
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der reinen Einzelhandelsfunktion einen integrierten Zentrumscharakter
ausbildet.

Die Einstufung als Entwicklungsbereich inkl. Einfassung der Flachen des
Freizeitheims Dohren im nordwestlichen Teil soll am Standort zukinftig
entsprechende Entwicklungen ermdglichen. Voraussetzung ist eine még-
lichst attraktive Anbindung der Wohnlagen tber FuB- und Radverkehr.
Weiterhin ist eine Beeintrachtigung der stdlich und 6stlich angrenzenden
Gewerbelagen in ihrer Funktion zu vermeiden.

Ausweisung des vormaligen Entwicklungsbereichs Wiilfeler StraBe
Vitalquartier als E-Zentrum

Durch die Umsetzung der Bebauungsplanungen im Umfeld des LIDL-
Marktes an der Wilfeler StraBe wird der bislang als Entwicklungsbereich
Wiilfeler StraBe Vitalquartier ausgewiesene Bereich als E-Zentrum Wiilfe-
ler StralBe Vitalquartier eingestuft.

Das Nahversorgungsangebot ist gepragt durch den LIDL-Markt, einen Ba-
ckereibetrieb, eine Tankstelle und ein Blumengeschaft. Damit besitzt der
Standort einen starken Sortimentsfokus auf Nahrungs- und Genussmittel.
Der Einzelhandelsbesatz wird erganzt durch ein Restaurant und eine Ta-
gespflegeeinrichtung. Im unmittelbaren Umfeld des Standortes befinden
sich mehrere Schulen, soziale Einrichtungen wie Pflegeheime sowie weit-
laufige Wohngebiete entlang der Wilfeler StraBe.

EinschlieBlich weiterer geplanter 80 Wohneinheiten (Wiilfeler StraBe/ Ecke
Mira-Lobe-Weg) leben insgesamt rd. 4.615 Personen im Nahbereich
(1.000 Meter Gehdistanz) des Zentrums''. Damit ist eine hinreichende
Mantelbevolkerung in fuBlaufiger Entfernung gegeben.

Der Standort Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die um-

liegenden Wohngebiete, die 6stlich der B 6 (Messeschnellweg) stadtebau-
lich vom Ubrigen Stadtteil Mittelfeld getrennt sind. Zu den Wohngebieten

" Bevolkerungsschliissel projektierte Wohneinheiten: 2,5 Personen je Einheit; Bevélkerungs-
zahlen nach Zensus 2022

des angrenzenden Stadtteils Bemerode besteht hingegen ein flieBender
Ubergang, sodass der Versorgungsstandort auch fiir diese eine wichtige
erganzende Nahversorgungsfunktion erflllt. Das E-Zentrum Wdlfeler
StraBe Vitalquartier ergadnzt somit das bestehende Nahversorgungsnetz in
Dohren-Wiilfel und Bemerode.

Entfall des Sonderstandorts StraBe der Nationen

Seit der Betriebsaufgabe des Designer-Mdobelanbieters Klingenberg ver-
bleibt IKEA als einziger pragender Einzelhandelsbetrieb am Standort. Eine
Nachnutzung der leerstehenden Flachen durch Einzelhandel ist vor dem
Hintergrund des geltenden B-Plans ausgeschlossen.

IKEA verbleibt als solitarer Fachmarkt und besitzt Bestandsschutz. Die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten des Standortes richten sich nach den Bestimmun-
gen fir sonstige, nicht integrierte Standorte (Entwicklungen nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente nach Einzelfallprifung ausnahmsweise zulas-
sig). Eine Einzelhandelsagglomeration soll sich nicht ausbilden.

Die Ubrigen Standortbereiche bleiben unverandert.

cima.
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Uberblick neues Zentrenkonzept fiir den Stadtbezirk Déhren-Wiilfel

Der Stadtbezirk Dohren-Wiilfel beherbergt nach dem neuen Zentrenkon-
zept insgesamt vier zentrale Versorgungsbereiche, zwei Bereiche lokaler
Einzelhandelsfunktion, einen Sonderstandort und drei Entwicklungsberei-
che.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen gehdren nunmehr die E-Zentren
Peiner StraBe, AbelmannstraBe, Mittelfeld und Wiilfeler StraBe Vitalquar-
tier. Als Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion sind die Bereiche Fiedeler-
platz und Waldheim klassifiziert. Die Bereiche WillmerstraBe, Borgentrick-
straBe und An der Wollebahn sind als Entwicklungsbereiche gefasst. Als
ausgewiesener Sonderstandort befindet sich im Stadtbezirk der Sonder-
standort Hildesheimer StraBe.

Zentrale Versorgungsbereiche

= E-Zentrum Peiner StralBe (D6hren)

= E-Zentrum AbelmannstraBe (Ddhren)

= E-Zentrum Mittelfeld (Mittelfeld)

= E-Zentrum Wiilfeler StraBe Vitalquartier (Mittelfeld)
Bereiche lokaler Einzelhandelsfunktion

= Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Fiedelerplatz (Dohren)
= Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Waldheim (Waldheim)

Entwicklungsbereiche

= Entwicklungsbereich An der Wollebahn (Déhren)
= Entwicklungsbereich WillmerstraBe (Dohren)

= Entwicklungsbereich BorgentrickstraBe (D6hren)

Sonderstandorte
= Sonderstandort Hildesheimer StralRe (Wiilfel)
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Abbildung 13: Alte Zentrenstruktur im Stadtbezirk D6hren-Wiilfel
(2019/2021)
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Kartengrundlage: Landeshauptstadt Hannover 2017
Bearbeitung: cima 2019

Abbildung 14: Neue Zentrenstruktur im Stadtbezirk Déhren-

Zentrenkonzept Stadtbezirk Dohren-Wiilfel
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Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 2025
Bearbeitung: cima 2026

Wiilfel (2026)
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5.1.1 Zentraler Versorgungsbereich E-Zentrum
Peiner Stra3e

Das E-Zentrum Peiner Stral3e umfasst den slidostlichen Bereich des vorma-
ligen D-Zentrums Fiedeler Platz/ Peiner StraBe. Die Abgrenzung umfasst
den westlichen Teil der Peiner StralBe bis zur Ecke Helmstedter StraBe sowie
Teilbereiche der Hildesheimer StraBe um die Stadtbahnhaltestelle ,Peiner
StralBe”.

Der Versorgungsbereich ist durch die Bus- und Stadtbahnhaltestelle ,Pei-
ner StraBe” auf der Hildesheimer Strale gut erschlossen. Fiir den Individu-
alverkehr ist das Zentrum Uber die Hildesheimer StraB3e, Peiner Strae und
AbelmannstraBe ebenfalls gut erreichbar. Durch die in Wohngebiete ein-
gefasste Lage besteht eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich um den Kreuzungsbereich Hil-
desheimer StraBe/ Peiner StraBe. Mit dem kiinftig ansassigen EDEKA-Markt
weist das Zentrum einen Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Be-
darf auf. Der EDEKA-Markt wird der einzige groBflachige Anbieter am
Standort sein.

Das Timon-Carrée an der stdlichen Ecke der Hildesheimer StraBe und der
Peiner StraBe beherbergt mehrere arztliche Praxen und Biroflachen. Mit
dem Birgeramt, der Stadtteilbibliothek und dem Jugendzentrum befinden
zudem mehrere 6ffentliche Einrichtungen an der Peiner StraB3e.

Daneben wird die Nahversorgung im Zentrum u. a. durch eine Backerei,
eine Apotheke und Kioske gewahrleistet. Angebote im aperiodischen Be-
darfsbereich bieten zwei Horgerateakustikbetriebe. Einige Dienstleistungs-
angebote wie eine Bankfiliale und Gastronomieangebote befinden sich
entlang der Hildesheimer StraBe.

Abbildung 15: Abgrenzung E-Zentrum Peiner StraBe
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Anmerkung: Darstellung des Status-Quo (Stand: November 2025; EDEKA Borgentrickstrafe,
KIK Peiner StraB3e)

Mit dem Umzug des EDEKA-Marktes vom Standort BorgentrickstraBe zum
Kreuzungsbereich Peiner StraBe/ Hildesheimer StraB3e erfahrt der Standort
Ostlich der Hildesheimer StraBe eine funktionale Aufwertung. Ebenso wird
durch den Ersatz der in die Jahre gekommenen eingeschossigen Ladenzeile
durch den EDEKA-Neubau eine stadtebauliche Aufwertung erfolgen. Der
derzeit ansassige KIK-Bekleidungsmarkt entfallt mit der Neubebauung.

cima.
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Abbildung 16: Zentrensteckbrief E-Zentrum Peiner Stra3e

ZVB Dohren Peiner StraBe (E-Zentrum)

Das E-Zentrum Peiner StraBe iibernimmt eine wichtige Nahversor-
gungsaufgabe fiir den bevolkerungsstarken Stadtteil D6hren. Es gilt,
das kompakte Zentrum in seiner (Nah-)Versorgungsfunktion weiter
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Hierzu zdhlt die Gewihrleistung einer sicheren und funktionalen We-
gefiihrung fiir den FuBB- und Radverkehr zwischen den Teilbereichen
westlich und 6stlich der Hildesheimer StraBBe. Insgesamt ist eine star-
kere Verkniipfung des Standortes mit dem Lagebereich um den Fiede-
lerplatz anzustreben.
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Magnetbetriebe/ EDEKA (geplant)
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Stadtebauliche Einordnung teilweise Blockrandbebauung mit Griinderzeitgebauden, groBe Biiro- und
Geschéftshauser, eingeschossige Ladenzeilen; Geringe Aufenthaltsqualitat

Quelle: cima 2026
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5.1.2 Zentraler Versorgungsbereich E-Zentrum
AbelmannstraBBe

Der zentrale Versorgungsbereich Abelmannstrale erstreckt sich entlang
der AbelmannstraBe und umfasst die beiden Kreuzungsbereiche Abel-
mannstraBe/ FiedelerstraBe und Abelmannstrale/ LandwehrstraBe.

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landeshauptstadt Han-
nover 2019/2021 erfolgte Einstufung als E-Zentrum wird durch das vorlie-
gende Gutachten bestatigt.

Das Zentrum ist Uber die nahegelegene Bushaltestelle ,Landwehrstrale” an
das OPNV-Netz angebunden. Eine gute Erreichbarkeit fir den FuB- und
Radverkehr ist durch die integrierte Lage des Standortes gegeben. Die Er-
schlieBung fir den Pkw-Verkehr erfolgt liber die AbelmannstraBe, wobei
Parkmdoglichkeiten im Zentrum begrenzt vorhanden sind.

Das Einzelhandelsangebot ist nach wie vor tberwiegend dem nahversor-
gungsrelevanten Bereich zugeordnet. An der AbelmannstraB3e befindet sich
mit dem Lebensmitteldiscounter PENNY der Magnetbetrieb des E-Zent-
rums. Das nahversorgungsrelevante Angebot des Lebensmitteldiscounters
wird um eine Fleischerei und einen Kiosk erganzt.

Mit sechs Betrieben besteht ein geringer funktionaler Besatz. Durch die
Kompaktheit des Zentrums besteht dennoch eine ausreichende Funktions-
dichte. Den aperiodischen Bedarfsbereich bedienen ein Schreibwarenge-
schaft inkl. Post-Filiale sowie ein Bettenfachgeschaft. Daneben ergdnzen
kundschaftsorientierte Dienstleistungen sowie Arztpraxen das Angebot.

Der Versorgungsbereich ist gepragt durch ein kleinstrukturiertes Angebot.
Da der Bereich keine nennenswerten stadtebaulichen Qualitaten aufweist,
wird das Zentrum eher zielgerichtet aufgesucht.

Abbildung 17: Abgrenzung E-Zentrum AbelmannstraB3e
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Um die Aufenthaltsqualitit und Verweildauer im Zentrum zu steigern,
bedarf es weiterhin einer stidtebaulichen Aufwertung. Eine sichere
und funktionale Wegefiihrung fiir den FuB- und Radverkehr ist zu ge-
wahrleisten. Eine Modernisierung des Magnetbetriebs PENNY in Ver-
bindung mit einer stiadtebaulichen Aufwertung des Nahbereichs ist
anzustreben.

cima.
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Abbildung 18: Zentrensteckbrief E-Zentrum AbelmannstraBBe
ZVB Do6hren AbelmannstraBBe (E-Zentrum)
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Parksituation wenig Parkflachen, kleiner Parkplatz beim Nahversorgungsbetrieb,
straBenbegleitend zeitlich begrenzt

Stadtebauliche Einordnung Uberwiegend Blockrandbebauung und einfache Fassadengestaltung; Geringe
Aufenthaltsqualitat

Quelle: cima 2026
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5.1.3 Zentraler Versorgungsbereich E-Zentrum
Mittelfeld

Der zentrale Versorgungsbereich Mittelfeld verlauft entlang der Strale Am
Mittelfelde und schliet den Kreuzungsbereich Am Mittelfelde/ Spitta-
straBe/ Sankt-Eugenius-Weg mit ein.

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019/2021 erfolgte Einstufung
als E-Zentrum wird durch das vorliegende Gutachten bestatigt.

Die Erreichbarkeit des Lagebereiches ist dabei sowohl mit dem Pkw als
auch mit dem OPNV sowie zu FuB gegeben. Die Bus- und Stadtbahnhalte-
stelle ,Am Mittelfelde” befindet sich unmittelbar am Standort.

Der Einzelhandelsbesatz im Zentrum ist bereits seit mehreren Jahren riick-
laufig. Innerhalb des Zentrums sind noch drei Einzelhandelsbetriebe ansés-
sig, die dem periodischen Bedarf zuzuordnen sind. Dazu zdhlen der Le-
bensmittelmarkt CENTIK sowie zwei Kioske.

Eine wichtige Funktion fiir die Grundversorgung tbernimmt hierbei der
CENTIK-Supermarkt. Mehrere zentrentypische Dienstleistungsbetriebe
(z. B. Friseursalon, Physiotherapie) und Gastronomieangebote (z. B. Imbiss,
Eiscafé) sind der Grundversorgung ebenfalls dienlich. Zudem befinden sich
im Kreuzungsbereich Am Mittelfelde/ Spittastrae eine Seniorenresidenz,
ein Jugendzentrum sowie ein Nachbarschaftstreff.

Die stadtebauliche Struktur sowie die durch das Zentrum verlaufende
Stadtbahntrasse beeintrachtigen die Aufenthaltsqualitat.

Das E-Zentrum Mittelfeld stellt fiir die umliegenden Wohngebiete ein

Grundversorgungsangebot bereit. Dieses gilt es zu sichern. Stadte-

baulich sind deutliche Potenziale zur Zentrumsentwicklung gegeben.

Eine sichere und funktionale Wegefiihrung fiir den FuB- und Radver-

kehr ist zu gewahrleisten.

Abbildung 19: Abgrenzung E-Zentrum Mittelfeld
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Abbildung 20: Zentrensteckbrief E-Zentrum Mittelfeld
ZVB Mittelfeld (E-Zentrum)
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Quelle: cima 2026
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5.1.4 Zentraler Versorgungsbereich E-Zentrum
Wiilfeler StraBBe Vitalquartier

Das E-Zentrum Walfeler StraBe Vitalquartier erstreckt sich entlang der Wil-
feler StraBe im Osten des Stadtteils Mittelfeld und wird von der Hannelore-
Kunze-StraBe durchzogen.

Der bislang als Entwicklungsbereich ausgewiesene Standort wird als E-
Zentrum Wiilfeler StraBe Vitalquartier neu gefasst. Nach erfolgter Bebau-
ung ist der Standortbereich entwickelt und in umliegende Wohngebiete
eingebettet.

Eine OPNV-Anbindung erfolgt (iber die im Zentrum gelegene Bushalte-
stelle ,LerchenfeldstraBe”. Die ErschlieBung Uber den Individualverkehr ist
Uber die Wiilfeler StraBe gegeben, die eine wichtige Verbindungsachse
zwischen den Stadtbezirken Dohren-Wilfel und Kirchrode-Bemerode-
Wilferode darstellt.

Zu den ansassigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen der groBflachige Lebens-
mitteldiscounter LIDL, ein Backerei-Café, ein Blumengeschaft sowie ein
Tankstellen-Shop. Der LIDL-Markt Ubernimmt eine frequenzbringende
Versorgungsfunktion. Weiterhin ist stidlich der Wiilfeler StraBe ein Restau-
rant angesiedelt. Im unmittelbaren Umfeld des Standortes befinden sich
mehrere Schulen, soziale Einrichtungen wie Pflegeheime sowie weitldufige
Wohngebiete entlang der Wiilfeler StraBe.

Das Zentrum Ubernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die
umliegenden Wohngebiete, auch fir jene im Stadtteil Bemerode. Hier ist
bislang kein origindrer Nahversorgungsbetrieb ansassig. Der nachstgele-
gene Nahversorgungsbetrieb ist ein REWE-Markt an der Bemeroder StraBe,
welcher sich in rd. 1,4 km Entfernung zum E-Zentrum befindet.

12 Bevilkerungsschlissel projektierte Wohneinheiten: 2,5 Personen je Einheit; Bevolkerungs-
zahlen nach Zensus 2022

Abbildung 21: Abgrenzung E-Zentrum Wiilfeler StraBe Vitalquartier
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EinschlieBlich von geplanten 80 Wohneinheiten (Wiilfeler StraBe/ Ecke
Mira-Lobe-Weg) befinden sich insgesamt 4.615 Personen im fuBlaufigen
Nahbereich (1.000 Meter Gehdistanz) des Zentrums'2. Damit ist eine hin-
reichende Mantelbevolkerung in fuBlaufiger Entfernung gegeben.

cima.

38



Gutachten zur teilrdumlichen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Hannover c I m a -
fur den Stadtbezirk Déhren-Wilfel

Abbildung 22: Zentrensteckbrief E-Zentrum Wiilfeler StraBBe Vital

ZVB Wiilfeler StraBe Vitalquartier (E-Zentrum)

Das E-Zentrum Wiilfeler StraBe erginzt das bestehende Nahversor- quartier
gungsnetz in Déhren-Wiilfel und Bemerode. Kiinftig ist eine multi-

funktional ausgerichtete Zentrumsentwicklung zu forcieren. Hierzu
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. . . . . . Sorti tsstrukti . .
der Fliche der Tankstelle besteht hierbei Potenzial fiir weitere Ent- orimentsstruitur Betriebe Verkaufsflache

wicklungen. Neben der Stirkung der Nahversorgungsfunktion ist die
Erreichbarkeit des Standortes mit dem OPNV sowie fiir den Rad- und
FuBverkehr zu sichern.
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Quelle: cima 2026
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5.1.5 Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion
Fiedelerplatz

Der Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion erstreckt sich im Norden entlang
der FiedelerstraBe Uber den Fiedelerplatz und ragt im stiddstlichen Teil in
die ZiegelstraBe hinein.

Das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019/2021 zusammengefasste
D-Zentrum Fiedeler Platz/ Peiner StraBe wird vor dem Hintergrund des
Umzugs des EDEKA-Marktes aus der BorgentrickstraBe an die Peiner StraBBe
wieder in zwei eigenstandige Bereiche unterteilt. Der Bereich um den Fie-
delerplatz wird aufgrund des Fehlens eines Nahversorgungsbetriebs (Min-
destkriterium fiir die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs) als
Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion eingestuft.

Der Standort ist durch seine Lage innerhalb der dicht bebauten Strukturen
deutlich auf eine fuBldufige Erreichbarkeit ausgerichtet. Fir den Pkw-Ver-
kehr wird die Erreichbarkeit durch enge StraBenprofile im Viertel erschwert.
Es besteht zudem hoher Parkdruck. Mehrere Bus- und Stadtbahnhaltestel-
len befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, insbesondere an der Hildeshei-
mer StraBe. Allerdings ist innerhalb des Lagebereichs keine OPNV-Anbin-
dung vorhanden.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich weitestgehend um den Fiedeler-
platz und in der FiedelerstraBe. In diesem Bereich ist auch die Aufenthalts-
qualitat, insbesondere am Fiedelerplatz, durch die moderne Stadtmdblie-
rung und Begriinung hoch. Dieser Platz ist auch regelmaBiger Standort fur
den Wochenmarkt (freitags 8-13 Uhr) und fordert als Treffpunkt das soziale
Miteinander innerhalb des Stadtteils. Weiter stidlich nimmt der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz ab.

Der Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion D&hren Fiedelerplatz verfligt
Uber einen kleinteiligen Einzelhandelsbesatz gehobener Qualitat. Es tber-
wiegt leicht der aperiodische Bedarfsbereich. Zu den wichtigsten Betrieben
in der Nahversorgung zahlen zwei Bio-Lebensmittelgeschafte.

Abbildung 23: Abgrenzung Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Fiedeler-
platz
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Das Nahversorgungsangebot wird u. a. durch zwei Backereien, zwei Kioske
sowie ein Blumengeschaft erganzt. Im aperiodischen Bedarfsbereich sind
mehrere Fachgeschéfte mit unterschiedlichen Sortimentsschwerpunkten
(u. a. Bekleidung, Optik, Uhren/Schmuck) angesiedelt. Zentrenerganzende
Dienstleistungsangebote, sind schwerpunktmaBig entlang der Fiedeler-
straBe angesiedelt. Das vielféltige Gastronomieangebot ist weitestgehend
gleichmaBig tber den Lagebereich verteilt.

cima.
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Der Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Fiedelerplatz bietet mit sei-

ner hohen Aufenthaltsqualitit Potenziale im kleinflachigen, qualitativ
hochwertigeren Einzelhandel. Die integrierten, kleinteiligen Versor-

gungsstrukturen gilt es zu sichern und weiterzuentwickeln. Daneben

ist der Fokus auf einen attraktiven Nutzungsmix aus Einzelhandel,

hochwertigen Dienstleistungen, Gastronomie und sozialen Nutzungen

zu legen, um den Fiedelerplatz als multifunktionale Quartiersmitte zu

stirken. Die Erreichbarkeit fiir den FuB- und Radverkehr sowie die

Aufenthaltsqualitit sind als Standortvorteile weiter auszubauen. Ein

addquate Nachbesetzung von Leerstidnden sollte als friihzeitige MaB-
nahme erfolgen, um die Qualitit als zentralen Begegnungsort zu er-

halten.

Abbildung

D6hren
Einzelhandelsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

24: Steckbrief Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Fiedeler,

latz
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Quelle: cima 2026
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5.1.6 Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Waldheim

Der Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Waldheim erstreckt sich entlang
der LiebrechtstraBe und grenzt im Norden an die WolfstraBe sowie im Su-
den an die RoBkampstraBe.

Der Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Waldheim wurde bereits im Zuge
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2019/2021
aufgrund seiner geringen Einzelhandelsbesatzdichte von einem E-Zentrum
herabgestuft und als Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion gefasst. Die Ein-
stufung wird mit dem vorliegenden Gutachten bestétigt.

Durch seine integrierte Wohngebietslage ist der Bereich deutlich auf die
fuBlaufige Erreichbarkeit ausgerichtet. Die Bushaltestelle ,LiebrechtstraBe”
befindet sich unmittelbar nérdlich und gewahrleistet die OPNV-Anbindung
des Standortes. Die Pkw-Erreichbarkeit wird durch die engen StraBenpro-
file und begrenzten Parkmdglichkeiten erschwert.

Das Angebot im Zentrum ist sehr kleinteilig strukturiert. Ein vollwertiger
Nahversorgungsbetrieb fehlt. Der weit Gberwiegende Teil der Betriebe ge-
hort dem periodischen Bedarfsbereich an. Unter ihnen ist das Lebensmit-
tel-SB-Geschaft WALDHEIMER EINKAUFSMARKT, das trotz seiner geringen
GroBe eine wichtige Nahversorgungsfunktion tbernimmt. Ein Béckerei-
Café, eine Apotheke, ein Blumengeschaft und eine Postfiliale mit Schreib-
warenverkauf erganzen das kleinteilige Nahversorgungsangebot. Ein Se-
cond-Hand-Bekleidungsgeschaft, mehrere kundschaftsorientierte Dienst-
leistungen und ein Restaurant komplettieren das kompakte Angebot.

Im noérdlichen Teil der LiebrechtstraBe wurde ein mehrgeschossiger Neu-
bau mit Wohnungen umgesetzt. Dieser beherbergt im Erdgeschoss die
neuen Ladenlokale der vormals bereits ansdssigen Betriebe (Backerei-Café
sowie Blumengeschaft).

Abbildung 25: Abgrenzung Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Waldheim
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Das Grundversorgungsangebot in diesem Bereich sollte gesichert und
gestarkt werden. Neben der Stirkung der Nahversorgung ist die Er-
reichbarkeit des Standortes mit dem OPNV sowie fiir den Rad- und
FuBverkehr zu sichern.
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Abbildung
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26: Steckbrief Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Waldheim
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5.1.7 Entwicklungsbereich WillmerstraBBe

Der Entwicklungsbereich WillmerstraBe befindet sich nordlich des Fiedeler-
platzes, eingefasst zwischen der WillmerstraBe im Stiden und der im Nor-
den an den Stadtteil Waldhausen angrenzenden Bahntrasse. In Nord-Sud-
Richtung durchlauft die Hildesheimer StraBe den Bereich und teilt ihn da-
mit in ein westliches und ein dstliches Segment. Die Ost-West-Ausdehnung
des Standortes wird von gewerblichen Strukturen im Westen und Bironut-
zungen im Osten begrenzt.

Der Bereich war trotz der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe nicht als
zentraler Versorgungsbereich eingestuft, da insbesondere eine unmittel-
bare fuBlaufige Anbindung an die Wohnlagen nicht ausreichend gegeben
war. Der Standort ist bislang geméaB Ansiedlungsmatrix als nicht integrierte,
sonstige Lage zu bewerten.

Die Erreichbarkeit des Standortes ist vor allen Dingen flr den Autoverkehr
gegeben. FuBlaufig ist der Standort aus den Wohngebieten Waldhausens
und Waldheims erreichbar. Die Bevolkerung der sidlich angrenzenden
Wohngebiete Déhrens kann den Bereich erst nach Querung der Kreuzung
WillmerstraBe/ Stdschnellweg/ Hildesheimer StraBe aufsuchen. Von der
StraBensituation geht daher eine starke Barrierewirkung aus, die allerdings
durch den Riickbau der HochstraBBe sowie durch die Untertunnelung des
Sudschnellweges zukiinftig deutlich gemindert wird. An den OPNV ist der
Bereich Uber die nérdlich der Bahnunterfiihrung befindliche Stadtbahnhal-
testelle ,Dohrener Turm” angebunden. Die Errichtung einer neuen S-Bahn-
Haltestelle (inkl. Verbindung mit der bestehenden Stadtbahnstation ,Doh-
rener Turm”) wird zu einer verbesserten Anbindung sowie einem Anstieg
der fuBlaufigen Wegebeziehungen zwischen S-Bahn-Station und den
Wohnquartieren in Dohren fiihren. Hiervon kann der Standort zukiinftig
profitieren.

Abbildung 27: Abgrenzung Entwicklungsbereich WillmerstraBe
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Der im Entwicklungsbereich vorhandene Einzelhandelsbesatz weist mit den
Ankerbetrieben LIDL und DM einen Schwerpunkt im periodischen Bedarf
auf. Die genannten Markte kdnnen ihre Nahversorgungsfunktion im fuB-
ldufigen Bereich aufgrund der derzeit stadtebaulich isolierten Lage und den
eingeschrankten Wegebeziehungen in die Wohngebiete Dohrens aller-
dings nicht vollumfanglich ausspielen.

Mit Blick auf die stddtebaulichen Planungen (Untertunnelung des Sid-
schnellweges, Errichtung der S-Bahn-Haltestelle, geplante Ansiedlungen)
ergeben sich kiinftig Entwicklungspotenziale im Bereich der WillmerstraBe,
die mit der Ausweisung der Lage als Entwicklungsbereich unterstiitzt wer-
den sollen.

cima.
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In Zukunft soll sich der Entwicklungsbereich WillmerstraBe zu einem
zentralen Versorgungsbereich entwickeln. Ziel ist die Ausprigung ei-
nes multifunktionalen Nahversorgungszentrums mit Fokus auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente. Dazu sind die stadtebaulichen Qua-
litdten, insbesondere die Aufenthaltsqualitit und die Wegebeziehun-
gen am Standort, deutlich zu erh6hen und ggf. durch eine entspre-
chende Bauleitplanung zu steuern. Neben der Ansiedlung von weite-
ren Einzelhandelsnutzungen mit dem Schwerpunkt Nahversorgung ist
zudem auf eine vertragliche und funktionale Nutzungsmischung
(z. B. Kleingewerbe, Dienstleistungen, kulturelle und soziale Einrich-
tungen) abzuzielen.
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5.1.8 Entwicklungsbereich BorgentrickstraBBe

Der Entwicklungsbereich BorgentrickstraBe ist als Verbindungsstiick zwi-
schen den Lagebereichen Fiedelerplatz und Peiner StraBe westlich der Hil-
desheimer StraB3e situiert.

Der Bereich war bislang Teil des D-Zentrums Fiedeler Platz/ Peiner StraBe.
Mit dem Umzug des EDEKA-Marktes an die Peiner StraBe verliert der
Standort seinen wesentlichen Frequenzbringer. Die BorgentrickstraBe be-
sitzt damit nicht mehr die stadtebaulichen und funktionalen Qualitdten, um
als zentraler Versorgungsbereich zu gelten. Der Besatz an Erdgeschossnut-
zungen ist zu gering, die Aufenthaltsqualitat méBig. Als einziger Einzelhan-
delsbetrieb verbleibt eine Backerei am westlichen Ende (Ecke ZiegelstraBe/
BorgentrickstraBe) des Bereiches. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklun-
gen wird der Bereich als Entwicklungsbereich neu gefasst.

Der Entwicklungsbereich ist iber die nahegelegene Stadtbahn- und Bus-
haltestelle ,Peiner StraBe” gut an das OPNV-Netz angebunden. Die fuBlau-
fige Erreichbarkeit ergibt sich durch die integrierte Lage innerhalb der
Wohngebiete Dohrens. Die Erreichbarkeit mit dem Pkw ist hingegen auf-
grund der Lage in einer WohnstraBBe mit straBenbegleitendem Parken und
hohem Parkdruck als eingeschrankt zu bewerten.

Aufgrund der integrierten Wohngebietslage sowie als Verbindungssttick
zwischen den Lagebereichen Fiedelerplatz und Peiner Strale verfligt der
Standort Uber Entwicklungspotenzial. Eine Schlisselrolle spielt hierbei die
Einzelhandelsflache des dann umgesiedelten EDEKA-Marktes.

Abbildung 28: Abgrenzung Entwicklungsbereich BorgentrickstraBe
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Der Entwicklungsbereich BorgentrickstraBe soll nach Wegzug des
EDEKA-Marktes revitalisiert werden und der Lagebereich insgesamt
eine Aufwertung erfahren. Hierzu ist auf eine Nachnutzung hinzuwir-
ken, die die Frequenzfunktion wiederherstellt. Dadurch kann der Ent-
wicklungsbereich kiinftig wieder eine Versorgungsfunktion iliberneh-
men und als Teil eines zentralen Versorgungsbereichs fungieren.
Ebenso werden das E-Zentrum Peiner StraBe und der Bereich lokaler
Einzelhandelsfunktion Fiedelerplatz wieder miteinander verkniipft.

cima.
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5.1.9 Entwicklungsbereich An der Wollebahn

Der Entwicklungsbereich An der Wollebahn befindet sich zwischen der Hil-
desheimer StraBe und der ThurnitistraBe im Stden des Stadtteils Dohren.
Wahrend sich westlich des Standortes weitldufige Wohnbebauung befin-
det, schlieBen sich gewerbliche Strukturen unmittelbar &stlich an den
Standort an. Noérdlich des Standortes befindet sich etwas abgesetzt das
E-Zentrum Peiner StraBe.

Der Lagebereich war bislang als Sonderstandort ausgewiesen. Mit der Neu-
fassung als Entwicklungsbereich geht eine verédnderte Lagebewertung ein-

her und fuBt auf der Absicht, den Standort starker auf die Nahversorgung
auszurichten.

Insgesamt ist eine gute Erreichbarkeit des Standortes mit allen Verkehrs-
mitteln gegeben. Die Stadtbahn- und Bushaltestelle ,Bothmerstrae” be-
findet sich in fuBlaufiger Entfernung. Fir den FuB- sowie Radverkehr, ins-
besondere aus den westlich der Hildesheimer StraBe angrenzenden Wohn-
gebieten Dohrens, ist der Standort durch Querung der Hildesheimer StraBBe
erreichbar.

Der Entwicklungsbereich weist einen Angebotsschwerpunkt im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel auf. Der Bereich umfasst einen REWE-Markt
(inkl. Getrankemarkt und Backereifiliale in der Vorkassenzone), einen
PENNY-Markt, einen ROSSMANN-Drogeriemarkt, einen TEDI-Non-Food-
Discounter und den Fahrradfachmarkt CUBE. Vormalig war mit dem Anbie-
ter MEDIMAX ein Elektronikfachmarkt ansdssig, dessen Verkaufsflachen
durch den Anbieter CUBE nachbesetzt wurden.

Abbildung 29: Abgrenzung Entwicklungsbereich An der Wollebahn
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In den Entwicklungsbereich wird das Areal des Freizeitheims D&hren ein-
bezogen. Dieses gilt als kiinftige Potenzialflache, da Plane bestehen, das
Freizeitheim an den Standort Peiner StraBe in Kombination mit Birgeramt,
Bibliothek und Jugendzentrum zu verlagern. Die Flachen sidlich und &st-
lich des Entwicklungsbereichs sollen als Gewerbeflachen erhalten bleiben
und gesichert werden. Ein weiteres Vordringen von Einzelhandelsnutzun-
gen in die umliegenden Gewerbegebiete ist zu unterbinden.

Neben seinen starken Wohnbezligen kann der Standort auch eine Versor-

gungsfunktion fir die Belegschaft der umliegenden Gewerbebetriebe
Ubernehmen.
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Aufgrund der Lagequalitaten bietet der Standort hinreichend Potenzial,
eine integrierte Zentrumsfunktion zu Ubernehmen. So leben insgesamt
13.828 Personen im fuBlaufigen Nahbereich (1.000 Meter Gehdistanz). Der-
zeit bildet der Standort allerdings noch keinen hinreichenden Zentrums-
charakter aus. Die Aufenthaltsqualitdt und fuBlaufige Erreichbarkeit sind
zudem nicht sonderlich hoch. Im Zuge von Neuplanungen ist darauf hin-
zuwirken, dass diese zu den Wohngebieten ausgerichtet sind, beispiels-
weise durch Offnung der Eingangsbereiche in Richtung der Wohngebiete
westlich der Hildesheimer StraB3e.

Fiir die Entwicklung zu einem zentralen Versorgungsbereich sind

MaBnahmen erforderlich, die zu einer Zentrumsausprigung fiihren.

Hierbei ist auf die Erh6hung der Aufenthaltsqualitit und den Ausbau
zentrenergianzender Nutzungen hinzuwirken. Das Areal des jetzigen

Freizeitheims stellt eine mégliche Potenzialfliache fiir die Ansiedlung

weiterer Dienstleistungsnutzungen dar. Die Sichtbarkeit und Erreich-

barkeit fiir den FuB- und Radverkehr sind sicherzustellen und kiinftig

zu verbessern.
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5.1.10 Sonderstandort Hildesheimer StraBBe

Der im sldlichen Teil des Stadtbezirks gelegene Sonderstandort Hildeshei-
mer StraBe umfasst den Kreuzungsbereich Hildesheimer Strae/ Behn-
straBe/ Wilkenburger StraBe im Ubergangsbereich zur Stadt Laatzen.

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019/2021 erfolgte Einstufung
als Sonderstandort wird durch das vorliegende Gutachten bestatigt.

Mit der direkt am Standort befindlichen Haltestelle ,Am Brabrinke” ist der
Standort duBerst glinstig an das 6ffentliche Stadtbahn- und Busnetz ange-
bunden. Allerdings richtet sich der Standort mit Blick auf die groBziigigen
Parkmdoglichkeiten und seine verkehrsexponierte Lage verstarkt an Pkw-
Kundschaft.

In den vergangenen Jahren ist die Verkaufsflache am Standort zurlickge-
gangen. Dies resultiert aus Betriebsaufgaben und durch sonstige Umstruk-
turierungen (Einzelhandel zu Dienstleistungen bzw. Gastronomie), insbe-
sondere im Gebdudekomplex westlich der Hildesheimer Strae. Dennoch
sind fast 30 % der Gesamtverkaufsflache des gesamten Stadtbezirks D6h-
ren-Wiilfel (rd. 63.000 m?) am Sonderstandort Hildesheimer StraBe vorzu-
finden.

Nicht funktionsadaquat fiir den nicht-integrierten Standort sind u. a. ein
Lebensmittelverbrauchermarkt, ein Schuhfachmarkt und ein Elektronik-
fachmarkt. Der gréBte Betrieb am Standort ist das Mébelhaus MOMAX mit
einem nicht-zentrenrelevanten Angebotsschwerpunkt.

Der Sonderstandort soll fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

langfristig gesichert und erhalten werden. Ansiedlungen nicht-zen-

trenrelevanter Sortimente sind entsprechend an diesem Standort an-
zustreben und Entwicklungen mit zusatzlichem zentrenrelevanten Ein-

zelhandel auszuschlieBen.

Abbildung 30: Abgrenzung Sonderstandort Hildesheimer StraBe
AN Q
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Abbildung 31: Steckbrief Sonderstandort Hildesheimer StraB3e

Sonderstandort Hildesheimer StraBe

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte aperiodischer Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe 12
Gesamtverkaufsflache 18.430 m?

Sortimentsstruktur Betriebe Verkaufsflache

= periodisch

= aperiodisch

Magnetbetriebe/ E-CENTER, MOMAX, MEDIAMARKT, BOC
Besonderheiten

Verkehrliche Rahmenbedingu

gen und Stddtebau

OPNV OPNV-Haltestelle "Am Brabrinke" (Stadtbahn und Bus) in unmittelbarer Nahe
Parksituation groBzlge Stellplatzanlagen vor Fachmarkten
Stadtebauliche Einordnung in gewerbegepragter Lage, geringe Aufenthaltsqualitat, erst abgesetzt nérdlich

und stdlich (Laatzen) Wohngebietsanteile

Quelle: cima 2026
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6 Zusammenfassung

Die teilraumliche Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur den Stadtbezirk Déhren-Wiilfel dient der Anpassung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzepts der Landeshauptstadt Hannover an veran-
derte strukturelle und stadtebauliche Rahmenbedingungen. Anlass der
Fortschreibung sind insbesondere dynamische Entwicklungen in der Ein-
zelhandelsstruktur, laufende und geplante stadtebauliche Projekte sowie
Veranderungen im Nahversorgungsnetz seit der Beschlussfassung des ge-
samtstadtischen Konzepts im Jahr 2021.

Der Stadtbezirk Dohren-Wiilfel weist mit rund 35.300 Einwohner*innen ein
relevantes Nachfragepotenzial auf. Auf Basis der aktuellen Kaufkraftkenn-
ziffer von 101,7 ergibt sich ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial
von insgesamt rund 239 Mio. €, davon etwa 127 Mio. € im periodischen
und 112 Mio. € im aperiodischen Bedarf. Das Kaufkraftniveau liegt damit
leicht Gber dem Bundesdurchschnitt und unterstreicht die grundsatzliche
Tragfahigkeit der bestehenden Einzelhandelsstrukturen.

Dem Nachfragepotenzial steht ein Einzelhandelsangebot von 125 Betrie-
ben mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 63.000 m? gegentiber. Im Ver-
gleich zur letzten Erhebung ist eine ricklaufige Entwicklung der Betriebs-
zahlen zu verzeichnen, wahrend die Verkaufsflache nur moderat abgenom-
men hat. Diese Entwicklung verweist auf einen fortschreitenden Konzent-
rationsprozess im Einzelhandel, insbesondere im periodischen Bedarf, bei
dem weniger, dafir groBere und leistungsfahigere Betriebe die Versor-
gungsfunktion lbernehmen. Die Pro-Kopf-Verkaufsflache sinkt somit
ebenfalls von 1,88 m?im Jahr 2019 auf nunmehr 1,79 m2.

Die Analyse der Nahversorgungssituation zeigt, dass der Stadtbezirk Doh-
ren-Wiilfel insgesamt Uber eine weitgehend flachendeckende Versorgung
mit Waren des taglichen Bedarfs verfligt. Mit 13 Nahversorgungsbetrieben
im Bereich Lebensmittel, darunter sieben Lebensmitteldiscounter und vier
Lebensmittelvollsortimenter, ist die Grundversorgung fiir den tiberwiegen-

den Teil der Bevolkerung fuBlaufig erreichbar. Gleichwohl bestehen punk-
tuelle Licken, insbesondere in den Stadtteilen Waldheim und Waldhausen,
wo die fuBlaufige Erreichbarkeit einzelner Wohnlagen nicht gegeben ist.
Insgesamt sind jedoch keine gravierenden raumlichen Versorgungsliicken
festzustellen. Qualitative Entwicklungspotenziale ergeben sich vor allem im
Hinblick auf die Modernisierung einzelner Bestandsbetriebe sowie die
stadtebauliche Einbindung einzelner Standorte.

Ein zentrales Element der Fortschreibung ist die Anpassung und Prazisie-
rung der Zentrenstruktur im Stadtbezirk. Mit der Neustrukturierung des
Bereichs Fiedelerplatz/ Peiner StraBe, der Ausweisung zuséatzlicher Entwick-
lungsbereiche sowie der funktionalen Neuordnung einzelner Standorte
wird den genannten Entwicklungen Rechnung getragen. Insbesondere die
starkere Fokussierung der zentralen Versorgungsbereiche auf nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente sowie die klare Zuordnung grof3-
flachiger, nicht-zentrenrelevanter Angebote zum Sonderstandort Hildes-
heimer StraBe tragen zu einer funktional ausgewogenen Standortstruktur
bei.

Zu den wesentlichen Anderungen in der Zentrenstruktur zihlen:

= Neuordnung des Bereichs Fiedelerplatz/ Peiner StraBe in E-Zentrum
Peiner StraBe, Bereich lokaler Einzelhandelsfunktion Fiedelerplatz, Ent-
wicklungsbereich Borgentrickstral3e

= Neuausweisung Entwicklungsbereich Willmerstrale

= Neueinstufung des vormaligen Sonderstandortes An der Wollebahn als
Entwicklungsbereich fiir Nahversorgung

= Ausweisung des vormaligen Entwicklungsbereichs Woilfeler StraBe
Vitalquartier als E-Zentrum

= Entfall des Sonderstandorts StraBBe der Nationen
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Vor dem Hintergrund des anhaltenden Strukturwandels im Einzelhandel -
gepragt durch den Bedeutungszuwachs des Onlinehandels, steigende Fla-
chenanforderungen im Lebensmitteleinzelhandel sowie veranderte Kon-
sum- und Mobilitdtsmuster — kommt der konsequenten Steuerung zuklnf-
tiger Einzelhandelsentwicklungen eine besondere Bedeutung zu. Das auf
Grundlage des hier vorliegenden Gutachtens fortzuschreibende Konzept
schafft hierfiir eine belastbare Entscheidungsgrundlage und definiert klare
Leitlinien fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Standortverlagerungen
im Stadtbezirk Dohren-Wilfel.

Insgesamt wird mit der teilrdumlichen Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts eine fundierte Grundlage vorliegen, um auch zukinf-
tig die wohnortnahe Nahversorgung im Stadtbezirk zu sichern, zentrale
Versorgungsbereiche zu stabilisieren und zugleich eine stadt- und zentren-
vertragliche Einzelhandelsentwicklung zu gewahrleisten.
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